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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Zweck

Der Gemeinderat Ainring hat in seiner Sitzung am
23.01.2024 die 1. Anderung des Bebauungsplans
,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen*
beschlossen.

Zweck der vorhabenbezogenen 1. Anderung des
Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung von grof¥flachi-
gem Einzelhandel in siedlungsintegrierter Lage
zu schaffen, um bestehende Einzelhandelsstruk-
turen in der Gemeinde zu ersetzen und bedarfs-
und nachfragegerecht zu ergadnzen. So soll die
Gemeinde Ainring auch kinftig ihrem landespla-
nerischen Versorgungsauftrag als Grundzentrum
nachkommen und ein ausreichendes Angebot
zur Deckung des Grundbedarfs der Bevdlkerung
vorhalten kénnen.

Der bestehende EDEKA-Markt an der

Salzburger Stralle in  Mitterfelden kann
nicht mehr zeitgemalR betrieben werden
und wird in absehbarer Zeit aufgegeben.

Ursachlich ist, dass die derzeitige Verkaufs-
flache mit ca. 600 m? nicht ausreicht, um von
den Kunden gewilnschte, neue Sortimen-
te (z.B. Bio-, Drogeriesortimente) anzubieten.
Auflerdem kann der bestehende Markt in der not-
wendigen Form (Frischetheke) technisch nicht
mehr betrieben werden, da im Bestandsmarkt
dringende Sanierungen wie der Austausch der
Kalteverbundanlage (klimaneutral), der Aus-
tausch der Bedien-, Kihl- und Tiefkihltheken
sowie weitere energetische Malnahmen (z.B.
eine  Warmerlckgewinnung) Uberfallig sind.
Der Mietvertrag mit dem Eigentiimer des Objekts
lauft zeitnah aus, der derzeitige Kaufmann wird
aus Altersgrinden nicht mehr verlangern.

Seit2019 wird nach einem Ersatzstandort gesucht.
Mehrere Standorte wurden untersucht, konnten
aber z.B. mangels Grundsticksverflugbarkeit
nicht realisiert werden. So ergab sich die Notwen-
digkeit, den Standort im Plangebiet untersuchen.
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Der Standort befindet sich im nérdlichen Bereich
von Mitterfelden, stidlich und direkt anschlielend
an den Kreisverkehr ,Schmidinger Weiher®. Im
Jahre 2008 hatte die Gemeinde diese Flache
schon der Bundespolizei zur Ansiedlung einer
Dienststelle angeboten.

Auch die Errichtung eines Feuerwehrgeratehau-
ses war zeitweise im Gesprach. Es stellten sich
bei Prufung dieses Standortes flr eine Einzel-
handelsnutzung folgende Vorteile heraus:

+ Zentrale Lage im Gemeindegebiet, Kunden-
verkehre belasten weniger die innerdrtlichen
Wohngebiete, hier insbesondere die Salzbur-
ger Stral3e;

. Gleiches gilt fir den Lieferverkehr, welcher
Uber ein leistungsfahiges Strallennetz abge-
wickelt werden kann;

+  Weniger Wohnbebauung in unmittelba-
rer Nahe, damit besteht geringeres Kon-
fliktpotential,

. Dennoch fir viele Bewohner Mitterfeldens
noch fulaufig Uber ein gut ausgebautes Ful3-
und Radwegenetz erreichbar;

*  Grundsatzlich positive Bewertung durch die
Regierung von Oberbayern;

. Koppelstandort EDEKA, ALDI und DM

moglich.

Mit dem Aufstellungsbeschluss hatte der Gemein-
derat ausdricklich keinen Vergabebeschluss zur
Grundsticksvergabe gefasst. Wer dieses vom
Gemeinderat mehrheitlich gewiinschte Konzept
umsetzt, blieb zum Aufstellungsbeschluss noch
offen. Zur Vorbereitung eines Vergabebeschlus-
ses wurde ein Interessenbekundungsverfahren
als Konzeptvergabe durchgefiihrt. Somit hatten
alle Interessenten die Mdglichkeit, ein Angebot
abzugeben. Von zwei abgegebenen Angeboten
wurde auf Basis der im Interessenbekundungs-
verfahren benannten Auswahlkriterien der Firma
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EDEKA der Zuschlag erteilt. Die Firma EDEKA
wird die Gebaude selbst errichten, sich also lang-
fristig an den Standort binden. Letztlich stellt die
Firma EDEKA in Aussicht, dass ein Nachfolger
fur den Bestandsmarkt an der Salzburger Stral3e
fur eine Ubergangszeit gefunden werden kann,
wenn eine Verlagerungsperspektive feststeht.

Darlber hinaus ist flr die Zeit nach der Schlie-
Bung des bestehenden EDEKA-Markts durch
die Gemeinde die Einrichtung eines Arztehauses
vorgesehen. Die Gemeinde hat das Objekt hierfur
notariell erworben.

Das Vorhaben konnte mit der Regierung von
Oberbayern vorbesprochen werden. Im Zuge
einer Voranfrage hat die Landesplanungsbehdr-
de mit Schreiben vom 06.03.2024 im Ergebnis
bestatigt, dass der geplante Standort im Nor-
den von Mitterfelden fur die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgroBprojekten geeignet ist. Die Ver-
kaufsflachengréRRen fur die einzelnen Méarkte sind
ebenfalls LEP-konform. Eine zwischenzeitlich
angefertigte fundierte gutachterliche Ausarbei-
tung durch die Firma CIMA erbrachte ebenfalls
den Nachweis, dass durch das geplante Vorha-
ben keine negativen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind und das
Vorhaben den Zielen und Vorgaben der Landes-
planung entspricht.

Generellist der Standort verkehrsgulinstig gelegen.
Fir die positive Beurteilung ist wesentlich, dass
die Markte insbesondere der ortlichen Versor-
gung dienen und benachbarte Ortszentren nicht
schwachen. Da aber die Nachbargemeinden
selbst gut versorgt sind, ist die erste Einschat-
zung positiv.

Zur planungsrechtlichen Situation ist auszufiih-
ren, dass sich die Flache im rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Mitterfelden Nordwest - Gemein-
bedarfsflachen befindet und dieser geandert
werden muss (vorhabenbezogene 1. Anderung).
Statt des bislang festgesetzten Gemeinbe-
darfs muss die Ansiedlung von grofflachigem
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Einzelhandel festgesetzt werden. Zukinftige Nut-
zung wird ein Sondergebiet ,Grol¥flachiger Ein-
zelhandel“ sein.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass
fur die aktuell in diesem Bereich festgesetzten
Freizeitanlagen zeitnah ein Alternativstandort ge-
funden werden muss. Hierzu werden im Rahmen
der 2. Anderung des Bebauungsplans, welche
sich derzeit ebenfalls in Aufstellung befindet, die
bestehenden und geplanten Schul- und Freizeit-
anlagen neu organisiert, wobei auch Bereiche
nordlich der Kreisstrale BGL 18, unmittelbar am
Schwimmbad und dessen Stellplatzen gelegen,
einbezogen werden.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde
Ainring, Landkreis Berchtesgadener Land, Bezirk
Oberbayern. Der Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans liegt am nordwestli-
chen Ortsrand des Ortsteils Mitterfelden und um-
fasst gesamt ca. 16.253 m?. Der Geltungsbereich
umfasst folgende Grundsticke der Gemarkung
Ainring: FL.Nr. 629 (Tfl.), FI.Nr. 2948 (Tfl.), FI.Nr.
2946 (Tfl.).

Der Geltungsbereich wird im Osten durch die
SalzstralRe sowie ndrdlich und westlich durch
die SchwimmbadstralRe (BGL 18) begrenzt. Das
Plangebiet wird derzeit als intensives Griunland
genutzt, auf Teilflachen befindet sich der proviso-
rische Standort des Kindergartens ,Mooswichtl*
Mitterfelden.
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1.3 Planungsrecht

13.1 Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen bilden u.a.:

*  Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

*  Planzeichenverordnung (PlanzVO)

*  Bayerische Bauordnung (BayBO)

*  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
1.3.2

Anbindegebot / Vorrang der
Innenentwicklung

Bei den Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans handelt es sich um bereits
beplante Flachen in stadtebaulich integrierter
Lage mit unmittelbarer Anbindung an bestehen-
de ErschlieBungsstrukturen. Es kommt zu kei-
nen Flachenausweisungen aulierhalb bereits
planungsrechtlich gesicherter bzw. faktisch be-
bauter Siedlungsbereiche. Die neu geplante Nut-
zung fllt eine Bedarfslicke im Gemeindegebiet
und eine Bauluicke in der Ortslage.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurde
somit das gesetzlich verankerte Ziel einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung und der
Vorrang der Innenentwicklung im Sinne der §1
Abs. 5, 1a Abs. 2 BauGB berticksichtigt.

1.3.3 Bodenschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte
Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen
werden. Die zusatzliche Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert
werden.
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Wie vorstehend beschrieben kommt es zu kei-
nen Flachenausweisungen aulierhalb bereits
planungsrechtlich gesicherter bzw. faktisch be-
bauter Siedlungsbereiche, die umgebenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen sowie ander-
weitigen Grinflachen werden geschont.

134 Klimaschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingeflgte
Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung
verstarkt berucksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung ge-
tragen werden. Wichtige Handlungsfelder sind die
Anpassung an zukulnftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum
Schutz des Klimas, wie die Verringerung des
CO,-Ausstoles und die Bindung von CO, aus der
Atmosphére durch Vegetation.

Durch die zum Vorrang der Innenentwicklung und
zum Bodenschutz bereits dargestellten Aspekte
des Flachensparens durch Neuaufstellung eines
Bebauungsplans in siedlungsintegrierter und in-
frastrukturell erschlossener Lage wird zugleich
auch dem Klimaschutz Rechnung getragen, da
Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftschnei-
sen von Bebauung freigehalten werden kénnen.
1.35 Planerische Vorgaben

Die Festsetzungen der vorliegenden, vorha-
benbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans
,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsfla-
chen® bertcksichtigen die Darstellungen des seit
01.12.2020 rechtskraftigen Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Ainring nicht, der Flachen-
nutzungsplan wird daher im Parallelverfahren im
Rahmen der 6. Anderung fortgeschrieben. Hier-
bei werden auch die Flachen der 2. Anderung
des Bebauungsplans berticksichtigt. Im Ubrigen
wird auf Kapitel 2.2 verwiesen.
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2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen / vorbereitende u. ver-

bindliche Bauleitplanung

2.1 Landesentwicklungsprogramm und
Regionalplan

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane
den Zielen der Raumordnung anzupassen. Ver-
bindliche Ziele der Raumordnung in Bayern
enthalten das Landesentwicklungsprogramm
Bayern sowie der Regionalplan der Region 18
Sldostoberbayern.

Art und Umfang der Anpassungspflicht hangen
dabei von der Konkretheit der Ziele ab.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
[1] ist das landesplanerische Gesamtkonzept
der Staatsregierung fur die raumliche Entwick-
lung und Ordnung Bayerns. Es enthalt Ziele (Z)
und Grundsatze (G), die fachubergreifend die
raumbedeutsamen o6ffentlichen Planungen und
MafRnahmen koordinieren.

Der Regionalplan Region 18 Sidostoberbayern
hat die Aufgabe, Ziele und Grundsatze der Rau-
mordnung auf der Ebene der Region aufzustellen
und fortzuschreiben. Er ist ein langfristiges Ent-
wicklungskonzept, dessen Ziele (Z) und Grund-
satze (G) fur alle offentlichen Planungstrager

verbindlich und fir jeden Blrger eine zuverlassi-
ge Orientierungshilfe sind.

(G) Grundséatze sind allgemeine Entwicklungs-
und Ordnungsprinzipien oder fachliche Ge-
sichtspunkte. Nach Verbindlicherkldrung des
Regionalplanes sind sie von den offentlichen
Planungstragern im Rahmen des ihnen zuste-
henden Ermessens bei ihren Planungen und
MalRnahmen gegeneinander und untereinander
abzuwagen.

(Z) Ziele sind Aussagen, die sachlich und rdum-
lich bestimmt oder bestimmbar sind. Die Ziele
sind aufeinander abgestimmt und dirfen sich in
ihren Festlegungen nicht widersprechen. Nach
der Verbindlicherklarung des Regionalplanes sind
Ziele der Raumordnung und Landesplanung von
den Behdrden (Bund, Land, Kreis), den Gemein-
den und sonstigen 6ffentlichen Planungstragern
bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen zu beachten.

Abb. 2: Karte 1-Raumstruktur Regionalplan Region Sudostoberbayern, 0.M. aus|[2], bearbeitet
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2.1.1  Planungsbezogene Grundséatze und

Ziele

Die Gemeinde Ainring zahlt nach der
Strukturkarte des LEP zum Stadt- und
Umlandbereich in Verdichtungsrdumen. Sie soll
ihre Funktion als regionaler Wirtschafts- und
Versorgungsschwerpunkt nachhaltig  sichern
und entwickeln kdénnen, Wohnraumangebote
fur alle Bevdlkerungsgruppen schaffen und als
Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum
fordern. (LEP Kapitel 2.2.6 (G)).

Gemal Karte 1 — Raumstruktur des RP liegt die
Gemeinde Ainring auf Uberregionalen und regi-
onalen Entwicklungsachsen, die sich zwischen
Rosenheim und Salzburg sowie zwischen Bad
Reichenhall und Freilassing erstrecken. Der
Raum Bad Reichenhall — Freilassing soll als regi-
onaler Wirtschafts- und Versorgungsraum weiter

| Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

|:| Allgemeiner landlicher Raum
“ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
D Verdichtungsraum

Raum mit b d Har darf

H:D:D Kreisregionen
mmmmm]m Einzelgemeinden

Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum
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ausgebaut werden. Als Teil des grenziberschrei-
tenden Raums mit der dsterreichischen Landes-
hauptsadt Salzburg kann er geeignete Funktio-
nen in den Bereichen Wohnen sowie Freizeit und
Erholung Ubernehmen. Die Zielsetzungen des
Bebauungsplans stimmen mit diesen Funktions-
vorgaben uberein.

Das Oberzentrum ,Salzburg® ist durch die héchs-
te Dynamik aller &sterreichischen Ballungsrau-
me gekennzeichnet und pragt diesen Stadt- und
Umlandsbereich. Die Beziehungen gehen jedoch
nicht einseitig von Salzburg aus. Die Verflechtun-
gen mit den bayerischen Nachbargemeinden re-
sultieren vor allem in positiven Auswirkungen auf
die Wirtschaft der Region. Die Nahe bringt jedoch
auch Belastungen vor allem hinsichtlich Wohnen,
Siedlungsentwicklung sowie Natur und Land-
schaft (RP 18 All Zu B 3.2).

Abb. 3: LEP Anhang 2 Strukturkarte, Ausschnitt Region 18, 0.M. aus [1], bearbeitet
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Kapitel 5.1 (G) des LEP fordert in diesem Zusam-
menhang grundsatzlich den Erhalt und die Ver-
besserung der Standortvoraussetzungen fur die
bayerische Wirtschaft. Der Bebauungsplan for-
dert gezielt die Weiterentwicklung der gewachse-
nen Ortlichen Wirtschaftsstruktur, indem sowohl
Neuansiedlungen unterstitzt als auch die Voraus-
setzungen zum Erhalt eines bestehenden Versor-
gungsbetriebs in der Gemeinde geschaffen wer-
den. So wird auch dem Grundsatz 1.1.1 des LEP
entsprochen, wonach insbesondere die Grundla-
gen flr eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Ver-
sorgung mit Gltern und Dienstleistungen, wo zur
Sicherung der Versorgung erforderlich auch digi-
tal, geschaffen oder erhalten werden.

Nach Ziel 5.3.1 des LEP durfen Flachen fir Be-
triebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
sowie fur Agglomerationen (Einzelhandels-
groRprojekte) nur in Zentralen Orten ausgewie-
sen werden. Abweichend sind in allen Gemein-
den Ausweisungen zuldssig fur Betriebe bis
1.200 m? Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend
dem Verkauf von Waren des Nahversorgungs-
bedarfs dienen. EinzelhandelsgroBprojekte die
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen sind nur in Mittel- und Ober-
zentren sowie in Grundzentren mit bestehenden
Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe
zuldssig. Diese Zielsetzungen werden vorliegend
bei Ausweisung von Flachen fur grof¥flachigen
Einzelhandel berticksichtigt. Die Vertraglichkeit
der geplanten Entwicklung mit den bestehenden
wirtschaftlichen Strukturen wurde durch ein Ein-
zelhandelsgutachten bestatigt. Der neue Einzel-
handelsstandort muss bisher bestehende, nicht
mehr wirtschaftlich betreibbare Einzelhandels-
flachen in Mitterfelden ersetzen und so die ge-
meindliche Versorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs sicherstellen.

Die Flachenausweisung fir Einzelhandels-
groRprojekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen (LEP 5.3.2 Z). Die
Planung entspricht den raumordnerischen
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Erfordernissen einer flachensparenden und auf
die Innenentwicklung ausgerichteten Siedlungs-
entwicklung (LEP 1.2.1 Z, 3.1.1 G, 3.2 Z). Der
Erhalt und die Neuschaffung einer dauerhaft
funktionfahigen dérflichen Versorgungsstruktur
unter Verwendung und Ausbau der bestehen-
den Infrastrukturen als malgebliches Ziel des
Bebauungsplans entspricht dabei auch dem
Grundsatz, wonach die Funktionsfahigkeit der
Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen unter
Berucksichtigung der kinftigen Bevdlkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit
erhalten bleiben soll (LEP Kapitel 1.2.6 (G)).

Entsprechend den Forderungen in Kapi-
tel 1.3.2 (G) des LEP werden trotz der ge-

planten  stadtebaulichen  Entwicklung auf
bereits beplanten und teilsweise bebau-
ten  Siedlungsflachen klimarelevante  Frei-

flichen in Form von Grunstrukturen dauer-
haft erhalten und planungsrechtlich gesichert.
Auch dem Prinzip Innen- vor AuRenentwicklung
nach Kapitel 3.2 des LEP bzw. den Zielen aus
Kapitel B 1l 3 des RP bzgl. Vermeidung von
Zersiedlung wird entsprochen. Dem Anbinde-
gebot nach Kapitel 3.3 des LEP wird insofern
gefolgt, als durch den Bebauungsplan lediglich
Neubauvorhaben in siedlungsintegrierter, voll-
standig infrastrukturell erschlossener Lage zu-
lassig werden. Dies entspricht auch den Forde-
rungen aus den Grundsatzen in Kapitel A | 2.1
bis A | 2.3 des RP, insbesondere wird durch die
bestandsorientierte  Siedlungsentwicklung je-
doch den Zielen zur Erhaltung von Natur und
Landschaft aus Kapitel B | 2 des RP Rechnung
getragen.

Das Plangebiet liegt angrenzend an den Muhl-
statter Graben und dessen Uberschwemmungs-
flachen, jedoch auferhalb des hochwasserbe-
drohten Bereichs. So wird dem Grundsatz in
Kapitel 7.2.5 des LEP entsprochen, wonach
Risiken durch Hochwasser soweit wie mdglich
verringert werden sollen. Dabei ist vor allem die
nattrliche Ruckhalte- und Speicherfahigkeit der
Landschaft zu berticksichtigen, die es zu erhalten
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und verbessern gilt. Diese Raume sind daher von
einer mit dem Hochwasserschutz nicht zu verein-
barenden Nutzung freizuhalten.

aus [1] und [2]
2.2 Angrenzende Bebauungspléane

Nordwestlich und sudlich des Plangebiets gren-
zen Teile des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nord-
west - Gemeinbedarfsflachen® an, welcher am
28.06.2022 in Kraft getreten ist. Am 18.02.2025
wurde fir Teilflachen dieses Bebauungsplans der
Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung gefasst,
mit dem Ziel, bestehende und geplante Schul-
und Freizeitanlagen neu zu ordnen.

Ostlich angrenzend befinden sich Flachen
im Geltungsbereich des seit dem 22.12.1970
rechtkraftigen Bebauungsplans ,Mitterfelden A*
(Urplan), welcher bereits zahlreiche rechtsver-
bindliche Anderungen erfahren hat.

2.3 Flachennutzungsplan Gemeinde
Ainring

Der seit 14.03.1986 rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Ainring [4] wurde
neu aufgestellt. Am 18.02.2020 wurde der
Feststellungsbeschluss gefasst. Mit Bescheid
vom 23.11.2020, Az. 311.1 BLP 893-2018, wurde
der Flachennutzungsplan in der Planfassung
vom 18.2.2020 durch das Landratsamt Berchtes-
gadener Land genehmigt. Dies wurde im Amts-
blatt vom 01.12.2020 bekannt gemacht.

Die Flachen im Geltungsbereich werden als Ge-
meinbedarfsflachen und randlich als o&ffentliche
Verkehrsflachen dargestellt. Im Osten und im
Westen des Plangebiets sind Erdgashochdruck-
leitungen der Energienetze Bayern eingetragen.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet finden
sich Hinweise zu Uberschwemmungsbereichen
sowie Wander- und Radwegen. Von Westen kom-
mend und die Schwimmbadstralle nach Nord-
westen fortfihrend ist ein 6rtlicher Wander- und

12

Begriindung

Radweg dargestellt. Der entlang der Schwimm-
badstrale erfasste Uberschwemmungsbereich
beruht auf Aussagen der Feuerwehr Ainring, wo-
nach der Bereich in den letzten Jahren gefahrdet
und von Uberschwemmungen betroffen war.

Vor allem im Bereich der Schulsportanlagen und
des Freibads sind bestehende Geholze (Bdume,
Straucher, Baumgruppen, Feldgehoélze) mit dem
Ziel des Erhalts und einem Ersatz im Falle eines
Verlusts dargestellt.

Auf den zwischenzeitlich durch den Bebau-
ungsplan ,Mittelfelden Nordwest - Gemein-
bedarfsflachen® Uberplanten Bebauungsplan
,Mitterfelden A“ mit dessen rechtskréaftigen Ande-
rungen wird hingewiesen.

Die Festsetzungen der vorliegenden, vorhaben-
bezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans
,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®
berlcksichtigen vorgenannte Darstellungen des
Flachennutzungsplans nicht, der Flachennut-
zungsplan wird daher im Parallelverfahren im
Rahmen der 6. Anderung fortgeschrieben. Hier-
bei werden auch die Flachen der 2. Anderung
des Bebauungsplans bericksichtigt

aus [9]
2.4 ABSP / ASK

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Berch-
tesgadener Land (ABSP, Stand Januar 2014)
stellt den Gesamtrahmen aller fir den Arten- und
Biotopschutz erforderlichen Maflnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege dar. Es
ermdglicht eine fachlich abgestimmte Darstellung
und Umsetzung der Ziele des Naturschutzes.

Im ABSP ist fur das Planungsgebiet kein Schutz-
oder Entwicklungsgebiet vorgesehen.

aus [3]

Die Kartierungsergebnisse aus der Artenschutz-
kartierung Bayern (ASK) wurden im Rahmen der
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Erstellung der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) zum Bebauungsplan ,Mitterfelden
Nordwest - Gemeinbedarfsflachen“ bericksich-
tigt. Die Ergebnisse der saP sowie des erganzen-
den artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zum
gegenstandlichen Vorhaben werden im Rahmen
der vorliegenden, vorhabenbezogenen 1. Ande-
rung des Bebauungsplans beachtet sowie in Be-
grindung und Umweltbericht zusammenfassend
dargestellt.

2.5 Fachinformation Naturschutz

Das Plangebiet liegt in der Entwick-
lungszone des ,Biospharenreservats Berchtes-
gadener Land“ (UNESCO-BR00001), mit dem
grundsatzlichen Ziel, die biologische Vielfalt zu
erhalten, eine nachhaltige Nutzung natlrlicher
Ressourcen zu unterstitzen und die Regionalwirt-
schaft zu starken. Fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan ergeben sich hieraus keine rechtlichen
Konsequenzen oder spezifische Erfordernisse,
jedoch sind vor diesem Hintergrund die grinord-
nerisch und 6kologisch wirksamen Malinahmen
im Bauvollzug mit hoher Prioritdt umzusetzen.

Schutzgebiete, z.B. nach nationalem oder eu-
ropaischem Naturschutzrecht, nach Wasser-
recht oder Denkmalschutz sind im Geltungsbe-
reich selbst und seinem Einflussbereich nicht
vorhanden.

Aulerhalb des Plangebiets liegen Westen die
Landschaftsschutzgebiete ,Ainringer und Pera-
cher Moos* und im Osten das Vogelschutzgebiet
»2alzach / Inn“, sowie das FFH-Gebiet ,Salzach /
Unterer Inn“.

aus [4]
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3 Bestand und Bewertung

3.1 Natur und Landschaft

Es wird ergadnzend auf die ausfuhrliche Be-
standsbeschreibung und die planungsbezogene
Auswirkungsanalyse im Umweltbericht verwiesen.
3.1.1 Naturraum

Das Plangebiet liegt in der Naturraum-
Haupteinheit (Ssymank) ,Voralpines Moor- und
Hugelland®. Es ist der Naturraumeinheit (Meynen/
Schmithisen et al.) des ,Salzach Hlgellandes®

und der Untereinheit der ,Jungmoranenlandschaft
des Salzach-Hugellandes® zuzuordnen.

aus [7]

3.1.2 Geologie und Bdden / Altlasten

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die
geologische Einheit wirmzeitlicher Schotter (Nie-
derterrasse bzw. Spatglazialterrasse), das anste-
hende Gestein lasst sich als sandiger Kies aus
dem Quartar beschreiben.

Bodenkundlich dominiert im Plangebiet fast
ausschlieRlich Braunerde aus Verwitterungs-
lehm (Flussmergel) Uber Carbonatsandkies bis
-schluffkies (Schotter).

aus [6]

Die Grundstucke im Plangebiet sind nichtim Altlas-
tenkataster erfasst. Sollten aufgrund von Boden-
untersuchungen oder wahrend Baumalinahmen
dennoch Bodenauffélligkeiten angetroffen wer-
den, welche z.B. auf eine Altlast hinweisen, ist
unverziglich das Landratsamt Berchtesgadener
Land oder das Wasserwirtschaftsamt Traunstein
zu verstandigen.

Hinsichtlich des Schutzguts Boden haben die
Nutzungen im groRten Teil des Geltungsbereichs
zu einer deutlichen anthropogenen Uberpragung
gefuhrt. Sdmtliche unversiegelten Flachen erfiil-
len jedoch weiterhin zahlreiche Bodenfunktionen,
wahrend die Boden im Bereich der versiegelten
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ErschlieRungsflachen und baulichen Anlagen
keine Filter-, Lebensraum- oder Ertragsfunktio-
nen mehr erflllen.

3.1.3 Klima/ Luft

Klima

Der Luftstrom des Plangebiets in Voralpenla-
ge bewegt sich die Berghdnge westlich des
Geltungsbereichs talabwarts. Der Muhlstatter
Graben lenkt hier teilweise den Luftstrom entlang
des Bachlaufs. Die offene Bebauung sorgt fur
eine gute Durchliftung des Plangebiets.

Die groRflachigen Walder und landwirtschaft-
lichen Nutzflichen im unmittelbaren Um-
feld des Planungsgebiets sorgen fir einen
mikroklimatischen  Kihleffekt, welcher spe-
ziell an Hitzetagen gesundheitsforderlich wirkt.

Aktuell ist kein Klimagutachten fur das Bearbei-
tungsgebiet veranlasst.

Das Klima in Ainring ist mild sowie allgemein
warm und gemaRigt. Der Niederschlag in Ainring
ist hoch, auch wahrend des trockensten Monats.
Die Klassifikation des Klimas nach Koéppen und
Geiger lautet Cfb. In Ainring herrscht im Jahres-
durchschnitt einer Temperatur von 8,9 °C. Die
jahrliche Niederschlagsmenge betragt im Durch-
schnitt 1.158 mm.

aus [10]

Gertliche

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine Ge-
ruchsvorbelastungen. Die Beurteilung von Ge-
richen aus Gilleausbringung auf umgebenden
landwirtschaftlichen Flachen ist gemall dem
Kommentar zu Anhang 7 der TA Luft ist bei der
Bewertung der Gesamtbelastung im Rahmen der
Regelfallbeurteilung nicht erforderlich.

Luftschadstoffe

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine we-
sentlichen Vorbelastungen durch Luftschadstoffe.
Die offene Baustruktur und die unmittelbar an das
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Plangebiet angrenzenden Kaltluftentstehungsge-
biete tragen zu einem ausreichenden Luftmas-
senaustausch im Geltungsbereich bei. Gleich-
wohl bestehen geringfiigige Belastungen v.a.
durch Verkehre im Umfeld des Plangebiets.

Im Ausgangszustand wird die Bedeutung des
Geltungsbereichs fir Klima und Luft von den in-
tensiv bewirtschafteten Grunlandflachen gepragt,
welche Kaltluftentstehungsbereiche mit positiver
Wirkung fur die umgebenden Siedlungsflachen
darstellen. Des Weiteren sind die zahlreichen
groRen Baume im unmittelbaren Umfeld lokalkli-
matisch wirksam.

3.1.4  Hydrologie

Beziglich des Schutzguts Wasser sind sowohl
Oberflachen- als auch das Grundwasser im Gel-
tungsbereich relevant.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlauft
entlang der Schwimmbadstra3e der Muhlstatter
Graben. Um sicherzustellen, dass von diesem
Graben keine Uberschwemmungsgefahr aus-
geht und die Planung keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation, hier auch
fur Ober- und Unterlieger, erzeugt, wurde zum
Bebauungsplan ,Mitterfelden Nordwest - Ge-
meinbedarfsflachen“ eine hydraulische Untersu-
chung durchgefuhrt, welche in 2025 mit konkre-
tem Vorhabenbezug erganzend fortgeschrieben
wurde. Die Ergebnisse zeigen, dass bei einem
angesetzten hundertjdhrlichen Hochwasserer-
eignis (HQ100 = 10 m3¥s), v.a. aufgrund der H6-
henlage der Salzburger Stralle, innerhalb des
Geltungsbereichs keine Uberschwemmungen
stattfinden. Bei einem HQextrem wird das Plange-
biet allerdings fast vollstéandig Uberstréomt. Der ma-
ximale Wasserspiegel auf Flurnummer 629 (Ge-
markung Ainring) liegt in diesem Fall bei 430,71
m 0. NHN.

aus [13] und [18]

Der mittlere Grundwasserflurabstand wird auf
Basis der nachstliegenden amtlichen Messstellen

. die dichte,
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und unter Miteinbeziehung der Erkenntnisse be-
nachbarter Bauvorhaben auf 4,50 bis 5,00 m, der
geringste Flurabstand aufca. 2,50 m bis 3,00 mein-
geschatzt. Der geringe Grundwasserflurabstand
fuhrt, gemeinsam mit der hohen Durchlassigkeit
des geologischen Untergrunds, zu einer Empfind-
lichkeit des Grundwassers gegentiber Stoffeintra-
gen und gleichzeitig zu einer geringen Sorptions-
und.Filterfahigkeit der Bdden.

Die Flache ist in der Hinweiskarte ,Oberflachen-
wasserabfluss und Sturzflut® des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt erfasst.

3.1.5 Biotopstrukturen

Im Plangebiet befinden sich keine kartierten Bio-
tope. Aufer naturschutzfachlich wenig bedeut-
samen, intensiv genutzten Griunlandflachen fin-
den sich lediglich junge, stralRenbegleitende
Einzelbdume sowie Heckenstrukturen als Be-
gleitpflanzung von Parkplatzen und Erschlie-
Rungsflachen im Geltungsbereich. Im Hinblick
auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
unterliegen Plangebiet und Umfeld bereits im
Ausgangszustand intensiver anthropogener Nut-
zung und Uberpragung.

aus [4] und [8]

Im Umfeld des Plangebiets finden sich hochwer-
tigere Grunstrukturen, insbesondere grofie, 6ko-
logisch wirksame Einzelbdume und Gehdlzberei-
che. Besonders wertvoll sind

. der GroRRbaumbestand auf den Freiflachen

des Erlebnisbads mit beeindruckenden Ex-
emplaren von Winter-Linden, Stiel-Eichen,
Vogel-Kirschen und einzelnen Kiefern,

» die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Grof3-

baumreihe dstlich des Schulsports aus Win-
ter-Linden und Berg-Ahorn,

10 m breite Baumhecke aus

Nadel- und Laubgehdlzen ndrdlich des
Schulspielfeldes,
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+ die groBen Winter-Linden und Berg-Ahorn
Uber den Stellplatzen dstlich der Mittelschule

* und die Baume entlang des Rad- und Fuf-
wegs sudlich und westlich des Schulgelandes.

Als Vorbelastung flr Biotopverbund und 6ko-
logischen Austausch wirkt die stark befahrene
Schwimmbadstralle. Sie erzeugt Zerschneidungs-
effekte und bringt Larm- und Schadstoff-
emissionen mit sich.

3.1.6 Griinflachen und Erholung

Das Plangebiet weist, entgegen der unmittelbaren
Umgebung mit Freizeit- und Sportanlagen, keine
besonders hochwertige Griinausstattung auf und
besitzt keine wesentliche Erholungsfunktion.
3.1.7  Landschafts- und Ortsbild

Das Landschaftsbild wird mafRgeblich von den
Einrichtungen fur Freizeit- und Sport, den Schu-

len und der Kinderbetreuung sowie bestehendem
Geschosswohnungsbau gepragt.

Samtliche baulichen Anlagen einschlieBlich Er-
schlieBungsflachen und Stellplatzanlagen des
naheren Umfelds sind durch optisch gut wirksa-
me Geholzpflanzungen gegliedert und mitein-
ander verbunden. Dadurch entsteht insgesamt
ein attraktives Erscheinungsbild des nordwest-
lichen Siedlungsbereichs von Mitterfelden mit
funktionaler Einbettung der grolRdimensionierten
Baukorper. Lediglich die stark befahrene und breit
ausgebaute Schwimmbadstralle hat in diesem
Bereich eine abgrenzende und zerschneidende
Wirkung. Die Salzstralde ist mittels einer beidsei-
tigen Allee als attraktive Ortszufahrt ausgestaltet.
3.1.8 Bestehende Strukturen, Nutzungen

Im Plangebiet bestehen hochwertige Sachguter
in Form von ErschlieRungsflachen, Stellplatzen
und baulichen Anlagen (Containeranlage KiTa).
Die Stellplatze dienen den umgebenden Frei-
zeit- und Sportanlagen. Im Ubrigen werden die
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Flachen grofltenteils als Intensivgrinland bewirt-
schaftet, welches teilweise flr temporare Nutzun-
gen (Zirkus) zur Verfiigung steht.

Die Containeranlage KiTa wird im Herbst 2025
(nach Umzug in den derzeit im Bau befindlichen
neuen Kindergarten westlich auf FI.Nr. 661, Ge-
markung Ainring) beseitigt.
3.1.9 Denkmalschutz
Im Verzeichnis des Bayerischen Landesamts fur

Denkmalpflege [9] ist fur den Geltungsbereich
weder ein Bau- noch ein Bodendenkmal kartiert.

3.2 Flachennutzung und Infrastruktur

3.2.1  Umgebende Nutzung

Sidlich des Geltungsbereichs pragen die Gebau-
de der Grund- und Mittelschule Mitterfelden mit
Sporthalle- und Sportflachen die nahere Umge-
bung. Die Gebaude der Schulen entwickeln sich
bis zu viergeschossig, teils mit flach geneigtem,
teils mit Flachdach. Im Gebaudeteil westlich der
Grundschule ist die Kinderkrippe ,Zwergerlstu-
be“ untergebracht. Noérdlich der Schulsportanla-
gen finden sich die Tennisanlagen und das Ver-
einsheim des Turn- und Sportvereins Mitterfelden
e.V.

Nordwestlich des Geltungsbereichs liegt das
zweigeschossige Erlebnisbad Mitterfelden mit
geneigtem Dach. Neben mehreren Schwimmbe-
cken bestehen hier weitldufige Liegewiesen mit
kleinen Spielflachen. Beidseits der Schwimmbad-
stralle sind umfangreiche Stellplatzanlagen fir
Autos und Fahrrader situiert.

Ostlich des Plangebiets schlieRen ein Gewerbe-
gebiet und ein Mischgebiet an, nérdlich grenzt
der Geltungsbereich an die freie Feldflur.
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3.2.2  Nutzung im Plangebiet

Auf Kapitel 1.2 und 3.1.8 wird verwiesen.

3.2.3  Verkehr

Sidlich von Ainring verlauft die Autobahn A8, mit
der Ainring durch die Bundesstralen B20 und die
B304 verbunden ist. Vor allem die Gewerbegebie-
te in den Ortsteilen Mitterfelden, Feldkirchen und
Hammerau profitieren von dieser gunstigen Ver-
kehrslage. Die Bundesstrale B20 verlauft direkt
durch den Hauptort und stellt eine hervorragende
Anbindung der Gemeinde an die nachstliegenden
Stadte Freilassing und Bad Reichenhall her. Mit
der B304 fuhrt eine weitere BundesstralRe durch
das Gemeindegebiet, die eine Verbindung Uber
Teisendorf Richtung Westen nach Traunstein her-
stellt und das nordwestliche Gemeindegebiet mit
Freilassing verbindet. Das weitere Straliennetz
in der Gemeinde bilden die Kreisstrallen BGL10
und BGL18 sowie Gemeindestralen.

Durch Ainring verlauft die Bahnstrecke Freilas-
sing - Bad Reichenhall. Im Personenverkehr exis-
tieren auf dieser Strecke der Haltepunkt Ainring
und der Bahnhof Hammerau. Die Bahnstrecke
Rosenheim - Salzburg fuhrt ebenfalls durch das
Gemeindegebiet im Norden Uber Stral3, Nieder-
strald und Mduhlreit. An dieser Strecke existie-
ren aber keine Haltestationen innerhalb der Ge-
meinde. Die nachstgelegenen befinden sich in
Freilassing und Teisendorf.

Mehrere Buslinien vernetzen die Ortsteile inner-
halb der Gemeinde sowie des Umlands mit dem
Oberzentrum Freilassing. Die nachstgelegene
Bushaltestelle befindet sich nur wenige Meter
sudlich im Bereich der Mittelschule. In Ainring ist
ein Rufbussystem etabliert. Am Einzelhandels-
standort wird eine Haltestelle eingerichtet.

Das Plangebiet ist auch durch ginstige Erreich-
barkeit durch ein bestens ausgebautes Geh- und
Radwegenetz gekennzeichnet.

1. Anderung BBP ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®

3.2.4  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist infrastrukturell vollstandig
erschlossen. Es befinden sich mehrere, teil-
weise umzuverlegende Spartensysteme im
Geltungsbereich.

Die Warmeversorgung der entstehenden Gebau-
de im Plangebiet muss nach Vorgabe der Ge-
meinde Uber das gemeindliche Fernwarmenetz
erfolgen. Die Entwéasserung des Grundstlckes
hat im Trennsystem zu erfolgen.

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Ei-
gentum der Gemeinde Ainring. Es ist vorgese-
hen die Sondergebietsflaichen im Rahmen einer
Erbpachtregelung an die zuklinftigen Investoren
weiterzugeben.

17



1. Anderung BBP ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen*

4 Plausibilitatsprifung

Mit der vorhabenbezogenen 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Ge-
meinbedarf* erfolgt die Ausweisung eines Sonder-
gebiets ,Einzelhandel” mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel und grofR¥flachiger Einzelhandel.

Die Bebaubarkeit des Vorhabengebiets wird durch
Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise und zu den Abstandsflachen,
zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen, zu
Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen sowie
zur baulichen Gestaltung der baulichen Anlagen
neu definiert, um die Ansiedlung eines Vollsor-
timenters mit 1.700 m?, eines Discounters mit
1.100 m? und einer Drogerie mit 800 m2. Ver-
kaufsflache zu erméglichen.

Hierdurch soll eine moderate Nachverdichtung
in stadtebaulich integrierter Lage ermdglicht und
der kurzfristig entfallende Einzelhandelsstandort
im Zentrum von Mitterfelden (EDEKA-Markt) er-
setzt werden. Insbesondere durch die Festset-
zungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
sowie durch die Festsetzungen der Griinordnung
wird der Einbindung des Plangebiets bzw. des-
Vorhabens in den landschaftlichen Kontext und
in das Ortsbild Rechnung getragen, wobei dem
Erhalt der lokalen Baukultur hoher Stellenwert
eingeraumt wird.

Gemal Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung) des LEP [1] st die
Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Ver-
dichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken
und Baulandreserven zu berucksichtigen sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen
Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Bdden mit besonderer Bedeutung fliir den
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das
Unvermeidbare zu beschranken. Dies ist vorlie-
gend der Fall, es erfolgt die Wiedernutzbarma-
chung bzw. Aktivierung einer derzeit teilweise
baulich  (zwischen-)genutzten Potentialflache
gemal Baullicken- und Leerstandskataster der
Gemeinde Ainring. Die Flachen im Plangebiet
sind aufgrund der leistungsfahigen verkehrlichen
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und medialen ErschlieRung optimal geeignet,
um flachensparende und somit boden- und Kkli-
maschonende Nachverdichtungsprozesse zu
initiieren.

Die Gemeinde Ainring beabsichtigt die Vergabe
der gemeindeeignenen Grundstlicke im Plange-
biet mittels Erbpachtsregelung. Als Ergebnis des
Interressensbekundungsverfahren soll nun ein
kombinierter EDEKA- mit ALDI- und dm-Standort
realisiert werden.

Standort- und Planungsalternativen wurden be-
reits im Vorfeld des Investorenverfahrens ge-
pruft. Nachfolgend werden die Ergebnisse der
Standortuntersuchungen zusammenfassend
dargestellt:

Alternativenprifung
a) Mitterfelden, sudlich der Salzburger Stral3e:
Grundstucke nicht verflgbar.

b) Erweiterung des Bestandsobjektes nach Nor-
den: Aufgrund der (Mit-)Eigentumssituation am
Bestandsobjekt sowie unzureichender Erschlie-
Rungs- und Parkplatzsituation nicht darstellbar.

c) Gewerbeflachen sudlich der Gewerbestra-
Re nahe der Mittelschule: Grundstucke trotz
grundsatzlicher Verhandlungsbereitschaft nicht
verfugbar.

d) Einbau im Erdgeschoss der Seniorenwohnan-
lage am Rosenweg: Nach Prifung ist die verfug-
bare Flache nicht ausreichend, zudem sind kaum
erdgeschossige Stellplatze realisierbar.

e) Mitterfelden, Bereich Nahe Kirchenwegstra-
Re: Die Gemeinde ist nach Vorprifung, aufgrund
einer unzureichenden ErschlieRungssituation
Uber die Kirchenwegstrale und in weiterer Folge
die Salzburger Stralde, nicht in Grundsticksver-
handlungen eingetreten.

f) Hausmoning nédhe Bahnulbergang: Die Flachen
wurden nach Vorpriifung als vielversprechender
Standort eingestuft. Der Standort Hausmoning
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ist aber bei naherer Untersuchung insbesonde-
re hinsichtlich der ErschlieRung problembehaf-
tet. Marktbesucher und Anlieferverkehre wirden
zu einer erheblichen Mehrbelastung der ohnehin
stark belasteten Salzburger StralRe fihren. Der
nahe Bahnibergang bedingt zudem ein hohes
Ruckstaurisiko. Zudem sind Konflikte mit der be-
stehenden Wohnbebauung in unmittelbarer Nahe
des gepruften Einzelhandelsstandorts zu besor-
gen. Auch der Grundstiickszuschnitt (langgezo-
gen, schmal) und die GrundsticksgréfRe sind fur
die geplante bauliche Entwicklung nicht optimal.
Fir den Standort konnte kein Drogeriemarkt-
betreiber gewonnen werden. AulRerdem zeigte
sich im Planungsprozess, dass ein zusatzlicher
Drogeriemarkt hier flichenmaRig kaum realisiert
werden kann.

Dies wiederum wirft landesplanerische Proble-
me auf. In einer schriftlichen Stellungnahme im
Rahmen der Vorpriufung zum Standort kam die
Regierung von Oberbayern zu folgendem Ergeb-
nis: ,Sofern die geplante Errichtung eines EDE-
KA-Markts, zeitgleich mit dem Drogeriemarkt,
an gewahltem Standort in Hausmoning &stlich
der S-Bahnlinie realisiert wird, entspricht die
vorliegende Planung den Einzelhandelszielen
des LEP.“ Ohne Drogeriemarkt also ware die
landesplanerische Zustimmung nach derzeitigem
Kenntnisstand in Frage gestellt.

g) Am Tag der vorberatenden Bauausschusssit-
zung (16.01.2024) ging eine Bauvoranfrage in
der Gemeindeverwaltung ein fir einen Standort
in Hausmoning, direkt an der Bundesstrale 20.

Dem Standort wurden nach Grundlagener-
mittlung kaum Realisierungschancen einge-
raumt. Nach Rilcksprache der Gemeindever-
waltung mit dem Nachlassverwalter des Objek-
tes bzw. der Flachen am 16.01.2024 besteht
keine Bereitschaft, die grundstlicksrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Realisierung gemaf
der gestellten Bauvoranfrage zu schaffen. Der
Nachlassverwalter bestatigte zwar Kenntnis von
der Bauvoranfrage, zeigte aber kein Interesse
an der Verwirklichung dieses Vorhabens. Die
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notwendigen Grundstiicksflachen kdnnen kurz-
und mittelfristig nicht zur Verfigung gestellt wer-
den.

Eine erste telefonische landesplanerische Beur-
teilung vom 16.01.2024 zieht die stadtebauliche
Integriertheit des Standorts in Frage, vor allem,
da ein besserer Standort vorhanden ist. Die
Flache befindet sich nicht innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs. Wesentliche Wohnan-
teile befinden sich hierfur in zu grof3er Entfer-
nung. Die telefonische Beurteilung wurde von
der Landesplanungsbehdérde bestatigt. Es wurde
der Gemeinde empfohlen, einen Standort in Mit-
terfelden zu suchen. In einer ersten Einschat-
zung am 17.01.2024 &aullerte die Leitung des
Staatlichen Bauamtes Traunstein zudem star-
ke Bedenken, da die Bundesstralle B20 nicht
als ErschlieBungsstral’e anzusehen ist, fir den
Standort jedoch als solche fungieren misste.

Bewertung vorgeschlagener Standort

Aus vorgenannten Griinden ergab sich die Notwen-
digkeit, einen weiteren Standort zu untersuchen.
Der geprifte Standort befindet sich im ndordli-
chen Bereich von Mitterfelden, sidlich und direkt
anschlieBend an den Kreisverkehr ,Schmidin-
ger Weiher®. Im Jahre 2008 hatte die Gemeinde
diese Flache schon der Bundespolizei zur An-
siedlung einer Dienststelle angeboten. Auch die
Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses war
zeitweise im Gesprach. Es stellten sich bei Pru-
fung dieses Standorts fiir eine Einzelhandelsnut-
zung folgende Vorteile heraus:

+ Zentrale Lage im Gemeindegebiet, Kunden-
verkehre belasten weniger die innerdrtlichen
Wohngebiete, hier insbesondere die Salzbur-
ger Stral3e;

. Gleiches gilt fir den Lieferverkehr, welcher
Uber ein leistungsfahiges Strallennetz abge-
wickelt werden kann;

+  Weniger Wohnbebauung in unmittelba-

rer Nahe, damit besteht geringeres Kon-
fliktpotential,
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. Dennoch fir viele Bewohner Mitterfeldens
noch fulRlaufig Uber ein gut ausgebautes Ful3-
und Radwegenetz erreichbar;

*  Grundséatzlich positive Bewertung durch die
Regierung von Oberbayern;

*  Koppelstandort EDEKA, ALDI
moglich.

und DM

Firma EDEKA wird die baulichen Anlagen selbst
errichten, sich also langfristig an den Standort
binden. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
sind gem. § 12 Abs. 3a S. 1 BauGB nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich
der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet.

Ortliche Versorgung Nahe Rathaus - Nachnutzung
Bestandsmarkt

Es besteht die Méglichkeit, dass der bestehende
EDEKA-Markt bei Aussicht auf die Realisierung
des neu vorgestellten Standortes weiterbetrieben
werden kann, bis der neue Markt bezugsfertig
hergestellt ist.

Darlber hinaus ist flr die Zeit nach der Schlie-
fung des bestehenden EDEKA-Markts durch
die Gemeinde die Einrichtung eines Arztehauses
vorgesehen. Die Gemeinde hat das Objekt hierfur
notariell erworben.
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Landesplanerische Einschatzung

Das Vorhaben konnte mit der Regierung von
Oberbayern vorbesprochen werden. Im Zuge
einer Voranfrage hat die Landesplanungsbehdr-
de mit Schreiben vom 06.03.2024 im Ergebnis
bestatigt, dass der geplante Standort im Nor-
den von Mitterfelden fir die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgrofRprojekten geeignet ist. Die Ver-
kaufsflachengroéRen fur die einzelnen Méarkte sind
ebenfalls LEP-konform. Eine fundierte gutach-
terliche Ausarbeitung hierzu liegt in Form einer
Auswirkungsanalyse vor und ist Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zu vorliegender 1. Ande-
rung des Bebauungsplan Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen®. Generell ist der Standort
verkehrsglnstig gelegen. Flr die positive Beur-
teilung ist wesentlich, dass die Méarkte insbeson-
dere der ortlichen Versorgung dienen und be-
nachbarte Ortszentren nicht schwachen. Da aber
die Nachbargemeinden selbst gut versorgt sind,
ist die erste Einschatzung positiv.

Unter Berucksichtigung vorstehender Prifung
von Standortalternativen bestehen keine an-
derweitigen Planungsmdglichkeiten, um in der
Ortslage Mitterfelden in siedlungsintegrierter, in-
frastrukturell voll erschlossener Lage einen Nah-
versorgungsstandort zu schaffen.
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5 Planungsziele

5.1 Flachennutzungsplan Gemeinde
Ainring

Fur die aktuell geplanten Nutzungen im Bereich
Mitterfelden, Nahe Kreisverkehr Schmidinger
Weiher, sudlich und nérdlich der Schwimmbad-
straRe, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
plans notwendig.

Entsprechend der Nutzungsabsichten wird im
Parallelverfahren der Bebauungsplan ,Mitterfel-
den Nordwest - Gemeinbedarfsflachen® in zwei
Anderungsverfahren fortgeschrieben. Durch die-
se Anderungsverfahren sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Neuordnung der
Freizeitanlagen im Siden der Schwimmbadstra-
Re, die Neuschaffung von Pkw-Stellplatzen 6st-
lich des Schwimmbadgelandes und fiir die Aus-
weisung eines Sondergebiets fur (grof¥¢flachigen)
Einzelhandel geschaffen werden.

5.2 Leitbild / Ziele des Bebauungsplans

Zur bauplanungsrechtlichen Situation im Plan-
gebiet ist auszuflhren, dass der rechtskraftige
Bebauungsplan, wie vorstehend beschrieben,
geandert werden muss. Statt des bislang festge-
setzten Gemeinbedarfs plant die Gemeinde die
Ausweisung eines Sondergebiets ,Grol¥flachiger
Einzelhandel“.

Folgende Verkaufsflachen sind vorgesehen:
e Vollsortimenter: 1.700 m?,

. Discounter: 1.100 m?,

»  Drogerie: 800 m2.

Der Gemeinderat hat einen entsprechenden Pla-
nungswillen durch einen Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des Bebauungsplans zum Aus-
druck gebracht. Als Ergebnis des nachgeordneten
Interressensbekundungsverfahren soll nun ein
kombinierter EDEKA- mit ALDI- und dm-Standort
realisiert werden.

1. Anderung BBP ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®

Besonderen Wert legt die Gemeinde hierbei auf
eine flachensparende und energieeffiziente Bau-
weise, Okologie und Nachhaltigkeit, eine wirksa-
me Freiflachengestaltung sowie ein schllssiges
ErschlieRungs- und Stellplatzkonzept.

Derzeit befindet sich im &stlichen Bereich der
Flache ein gemeindlicher Kindergarten in Con-
tainerbauweise. Der Neubau einer Kindertages-
statte etwas sudwestlich hat bereits begonnen.
Der Containerkindergarten wird nach Umzug in
die neue Kindertagesstatte beseitigt.

Das Bebauungskonzept des ausgewahlten Inves-
tors sieht fir das Plangebiet eine zuriickhaltende,
eingeschossige Bebauung mit begrintem Flach-
dach vor, welche sich angemessen in das Orts-
und Landschaftsbild der nérdlichen Ortszufahrt
einflgt. Die Dachflachen werden teilweise mit
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie aus-
geristet, teilweise fir die Offentlichkeit begehbar
und mit Freizeitanlagen ausgestattet ausgefuhrt.
So werden die Dachflachen integraler Bestand-
teil der auflerhalb des Plangebiets angrenzen-
den Spiel- und Sportanlagen. Die Freizeit- und
(Schul-)Sportanlagen werden im Rahmen der
2. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfelden
Nordwest - Gmeinbedarfsflachen® neu geordnet.

Die Verkehre im Plangebiet werden durch die
voneinander getrennten Zu- / Abfahrten fir Be-
sucher und Mitarbeiter bzw. Anlieferverkehre ent-
zerrt. Die Anlieferzone im westlichen Teil des Bau-
grundstlcks wird vollstandig eingehaust und mit
Sektionaltoren ausgestattet. Die Fortfuhrung der
Ful3- / Radwegverbindungen entlang der Salz-
strale hin zur Kreisstrale BGL 18 sowie von der
SalzstralRe in Richtung Freibad sorgen flr eine
ausgezeichnete Anbindung fur Ful3ganger und
Radfahrer an das Ubergeordnete Wegesystem.
Uber die Kreisstrate BGL 18 ist das Plangebiet
leitungsfahig an das Uberregionale Stral3ensys-
tem angebunden.
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Abb. 4: Masterplan Mitterfelden Nordwest, Stand September 2025, 0.M. aus [14], bearbeitet
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5.3 Leitbild / Ziele des Bebauungsplan vorgesehenen Freizeitanlagen
Grunordnungsplans ein Alternativstandort gefunden werden muss.
Die Gemeinde Ainring hat vor diesem Hinter-
Wesentliche Zielsetzungen des Grinordnungs-  grund die Erstellung eines Masterplans fir den
plans sind neben dem Erhalt bestehen- Bereich Mitterfelden Nordwest veranlasst, wel-
der Einzelbdume und Gehdlzsztrukturen die cher die Neuordnung der bestehenden Stell-
Ortsrandeingriinung in Richtung Nordosten und platzanlagen im Untersuchungsgebiet ebenso
Nordwesten, die Schaffung offentlicher Grinfla-  erfasst wie die Umstrukturierung der (Schul-)
chen im Ubergang des Plangebiets zu den an-  Sport- und Freizeitanlagen unter Beriicksichti-
grenzenden Gemeinbedarfsflachen sowie die gung bestehender Grinstrukturen. Der vorste-
Einbindung der baulichen Anlagen in den land- hend abgebildete Masterplan dient als Grundlage
schaftlichen Kontext. fur die 1. und die 2. Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans.
In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass
fur die aktuell im Plangebiet nach rechtskraftigem

Abb. 5: Visualisierung Einzelhandel Ainring, Stand April 2025, 0.M. aus [15]
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6 Planungskonzept

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung mit SO gekennzeich-
nete Bereich wird nach § 11 Abs. 1 und § 11 Abs.
2 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet ,Grof3fla-
chiger Einzelhandel* mit der Zweckbestimmung
,=Einzelhandel und grof¥flachiger Einzelhandel*
festgesetzt.

Zulassig sind ein grof¥flachiger Einzelhandels-
betrieb als Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt mit
max. 1.700 m? Verkaufsflache (VKF) einschlief3-
lich Backshop und Café-Gastronomieflache, ein
grofl¥flachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebens-
mittel-Discountmarkt mit max. 1.100 m? VKEF,
sowie ein Einzelhandelsbetrieb als Drogeriemarkt
mit max. 800 m? VKF. Die jeweils zuldssigen Ver-
kaufsflachen werden verbindlich Teilbaugebieten
zugeordnet.

Als Verkaufsflache definieren sich jene Flachen,
in welchen Verkaufe abgewickelt werden und
welche fur den Kunden zuganglich sind. Dazu
zahlen auch Schaufenster und Stellflachen
fur Einrichtungsgegenstande (z.B. Stehtische),
Gange, Treppen, Aufzige, Eingangsbereiche
(einschliel3lich Windfange), aber auch dem Ver-
kauf dienende Bereiche, welche von den Kunden
nicht betreten werden durfen, wie Kassenzonen,
Fleisch- und Kase-Theken, ferner gebaudeinte-
grierte Abstellflachen fir Einkaufswagen.

Im Bereich der Festsetzung ,Sonstiges Son-
dergebiet ,GrofRflachiger Einzelhandel™ gem.
Ziff. 2. A. § 4 stellt die Planzeichnung gleichzei-
tig den Vorhaben- und ErschlieBungsplan des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans dar. Im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gem.
§ 12 Abs. 3a S. 1 BauGB nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Die Entwicklung eines attraktiven Nahversor-
gungsstandorts im Ortsteil Mitterfelden soll den
bestehenden, nicht mehr langfristig tragfahi-
gen EDEKA-Markt ersetzen. Eine Nachnut-
zung der Bestandsflache mit projektrelevanten

24

Begriindung

Sortimenten ist angesichts der fehlenden Ent-
wicklungsmaoglichkeiten auszuschlieflen. Zur Si-
cherung des Betriebs sowie der Nahversorgung
in Ainring wurden mehrere Standortalternativen
fur eine Verlagerung geprift. Das Vorhaben-
grundstiick zwischen Schwimmbadstralle und
SalzstraRe wurde in diesem Zug als einzig ge-
eigneter und umsetzungsfahiger Standort identifi-
ziert. Ziel ist es, die Nahversorgung langfristig zu
sichern und zu verbessern. So soll die Gemein-
de Ainring auch kinftig ihrem landesplanerischen
Versorgungsauftrag als Grundzentrum nachkom-
men kénnen und ein ausreichendes Angebot zur
Deckung des Grundbedarfs der Bevdlkerung
vorhalten.

Im Rahmen einer stadtebaulichen sowie landes-
planerischen Auswirkungsanalyse [11] wurde
untersucht, ob durch die geplante Ansiedlung
der vorgenannten Einzelhandelsbetriebe nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe
Versorgung der Bevdlkerung in der Gemeinde
oder dem Umland ausgehen. Weiterhin sollte
die Auswirkungsanalyse prifen, ob sich das An-
siedlungsvorhaben in die Ziele und Vorgaben der
Landesplanung (LEP Bayern) einfigt. Hierbei
war das Planvorhaben insbesondere auf einen
moglichen Agglomerationstatbestand im Sinne
der Landesplanung hin zu untersuchen.

Der Untersuchung lag die Erfassung aller wett-
bewerbsrelevanten Angebotsstandorte in Ainring
sowie dem Umland zugrunde. Auf Basis der be-
stehenden Angebots- und Wettbewerbsstruktu-
ren wurde ein perspektivisches Einzugsgebiet ab-
gegrenzt, welches neben der Gemeinde Ainring
selbst auch die Nachbarkommune Teisendorf
umfasst. Mittels Anwendung eines Marktanteil-
konzepts konnten Umsatzhéhe sowie -herkunft
ermittelt werden. Die Prifung der stadtebauli-
chen Vertraglichkeit hat ergeben, dass von dem
geplanten Verlagerungs- und Ansiedlungsvorha-
ben keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die Ortsmitte, Innenstadte und die weite-
ren Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde
Ainring und im Umland zu erwarten sind.
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In der Gemeinde sind in erster Linie hohe
Umsatzumverteilungen zulasten des Penny-
Lebensmitteldiscounters  im  Standortumfeld
anzunehmen. Hierbei handelt es sich aber um
rein wettbewerbliche Wirkungen, die keine
stddtebaulichen Effekte nach sich ziehen.
Unter Bericksichtigung der neu geschaffenen
Versorgungsqualitdt, = welche  durch  das
Planvorhaben im  unmittelbaren Umfeld
realisiert werden soll, stellt dies jedoch keine
Verschlechterung der Nahversorgungssituation
fur die vorhandene Bevolkerung dar. Vielmehr
wird im Zuge des Planvorhabens ein quantitativ
sowie qualitativ hoéherwertiges Angebot in
vergleichbarer Standortlage geschaffen. Negative
stadtebauliche Auswirkungen sind angesichts
des gewerblich gepragten Standortumfelds sowie
der realistischen Mdglichkeit einer gewerblichen
Folgenutzung auszuschlief3en.

Die Umverteilungsquoten in den stadtebaulich
besonders schitzenswerten Zentren (Ortsmit-
ten, Innenstddte) und Nahversorgungsstruktu-
ren liegen in den jeweiligen Hauptsortimenten
(vorrangig Lebensmittel) bei max. 7 %. Vor dem
Hintergrund der moderaten Umverteilungsquo-
ten sowie der Leistungsfahigkeit der betroffenen
Anbieter sind diese Umverteilungseffekte als
vertraglich einzustufen. Héhere Umsatzumver-
teilungen im Lebensmittelbereich ergeben sich
mit ca. 11 % lediglich gegeniber dem nahege-
legenen Globus-SB-Warenhaus. Von negativen
Folgeeffekten, welche durch das Planvorhaben
ausgeldst werden, ist angesichts der hohen Leis-
tungsfahigkeit des Anbieters nicht auszugehen.
Zudem handelt es sich bei Globus angesichts
der auf Pkw-Kundschaft ausgerichtete Handels-
lage um eine rein wettbewerbliche Auseinander-
setzung. Hohere Umverteilungsquoten ergeben
sich zudem im Bereich Drogeriewaren gegentber
jenen Angebotsstandorten, wo diese als Rand-
sortiment angeboten werden. Hier stellen sie
unter Berlcksichtigung der Gesamtumsatzleis-
tungen - auch in Kombination mit den Effekten im
Lebensmittelbereich - keine Beeintrachtigung der
Nahversorgungsstrukturen dar.
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In Summe sind durch das geplante Verlagerungs-
und Ansiedlungsvorhaben keine negativen stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen in der Gemeinde oder darlUber hinaus
zu erwarten.

Aufgrund der GroR¥flachigkeit des Planvorhabens
wurde daruber hinaus eine landesplanerische
Uberpriifung des Vorhabens durchgefiihrt. Dabei
konnte zunachst festgestellt werden, dass das
geplante Vorhaben unter Berlcksichtigung der
perspektivischen Umsatzherkunft nicht als er-
heblich Uberdrtlich raumbedeutsam einzustufen
ist und es sich somit um keine Agglomeration im
Sinne der Landesplanung handelt. Die Vorgaben
und Ziele gemall LEP werden in der einzelbe-
trieblichen Betrachtung durch das Planvorhaben
erfillt.

Zusammenfassend konnte der Nachweis erbracht
werden, dass durch das geplante Verlagerungs-
und Ansiedlungsvorhaben keine negativen stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten sind. Weiterhin entspricht das Vorhaben
auch den Zielen und Vorgaben der Landespla-
nung. Insgesamt tréagt das Vorhaben zur Siche-
rung und Starkung der lokalen Nahversorgungs-
strukturen bei.

aus [11]
6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist festgesetzt
durch die maximal zuldssige Grundflache (GR)
in Verbindung mit der Wandhohe. Die Wandhohe
wird gemessen vom Hohenbezugspunkt des je-
weiligen Baugebiets bis zum Schnittpunkt der
hochsten traufseitigen AulRenwand mit der Dach-
haut. Bei Flachdachern wird die Wandhdéhe ge-
messen vom Hdéhenbezugspunkt des jeweiligen
Baugebiets bis zum héchsten Punkt der Attika.

Festgesetzt wird eine Wandhéhe von maximal

7,5 m und eine GR 11.250 m2. So sollen einer-
seits die baulichen Dimensionen zur Umsetzung
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des Einzelhandelszentrums mit Vollsortimenter,
Discounter und Drogeriemarkt sowie anderer-
seits die erforderliche Flachenversiegelung fur
die bendétigten ErschlieBungs- (Anlieferung mit
Einhausung, Besucher- und Mitarbeiterparkplat-
ze, Zu- und Abfahrten) und Freizeitanlagen er-
moglicht werden.

Der gemaly Planzeichnung festgesetzte HO-
henbezugspunkt stellt die Oberkante des Fer-
tigfuBbodens im Erdgeschoss der jeweiligen
Uberbaubaren Grundstucksflache dar. Vom fest-
gesetzten Hohenbezugspunkt darf um + / - 50
cm abgewichen werden (Anpassung an Gelan-
deverlauf).

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen,
Abstandsflachen, Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind
durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.

Die Baugrenzen dirfen im Sinne des § 23 Abs. 3
BauNVO i.V.m. Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO durch
untergeordnete Bauteile (z.B. Dachlberstande,
Kamine) um maximal 1,5 m, durch Vordacher um
3,0 m Uberschritten werden. Balkone und Erker
sind unzulassig.

Behalter fur Abfall und Reststoffe sind in die Ge-
baude zu integrieren. Freistehende Tonnen, Con-
tainer oder sonstige Behalter sind nicht zulassig.

Uberdachte und nicht tiberdachte (Fahrrad-)Stell-
platze mit ihren Zu- / Abfahrten sowie Uberdachte
Abstellflachen fir Einkaufswagen sind aufderhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur inner-
halb der Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze
zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen
sind (Uberdachte) Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO sowie begrinbare Flachen und
ErschlieBungsflachen zuldssig, sofern nicht in
§ 13 Abs. 4 der Satzung anderweitig geregelt.
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Uberdachte (Fahrrad-)Stellplatze, (iberdachte
Abstellflachen flr Einkaufswagen sowie Uber-
dachte Nebenanlagen sind bis zu einer Hoéhe
von maximal 4,5 m zulassig. Die zulassige Hohe
ist das senkrecht gemessene Mall vom gemaf
Planzeichnung festgesetzten H6henbezugspunkt
der nachstgelegenen (berbaubaren Grund-
stiicksflache bis zum hochstgelegenen Punkt der
Dachhaut. Sofern als Uberdachung fiir (Fahrrad-)
Stellplatze Anlagen zur Gewinnung von Solare-
nergie zum Einsatz kommen, kann ausnahms-
weise eine abweichende Festlegung der maximal
zulassigen Héhe der Uberdachung erfolgen.

Abstandsflachen und Bauweise

Um dauerhaft gesunde Arbeitsverhaltnisse
im Plangebiet zu gewahrleisten, wird die Gel-
tung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 5 Satz
1 BayBO in der Fassung vom 23.12.2024 (Tiefe
der Abstandsflachen im Sondergebiet (SO) 0,4
H) angeordnet. Zulassig sind Gebaude in offe-
ner Bauweise mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhaus, die Lange darf (abweichend von §
22 Abs. 2 BauNVO) maximal 90 m betragen. So
kénnen einerseits die fir die Nutzungen im Plan-
gebiet bendtigten baulichen Kubaturen geschaf-
fen werden, andererseits kdnnen Belichtung und
Beluftung dauerhaft im erforderlichen Umfang
gewabhrleistet werden.

Stadtebauliche Kennzahlen:

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Kenn-
zahlen der vorliegenden Planung zusammenfas-
send dargestellt.

Die Flachen wurden grafisch ermittelt:

Geltungsbereich: 16.253 m?
davon SO: 14.063 m?
davon offentl. Verkehrsflache: 2.190 m?
Uberbaubare Grundst.fl.: 5.905m?
nicht Gberbaubare Grundst.fl.: 8.158 m?

(Uberbaubar nur durch private Erschlielungs-
und Stellplatzflachen sowie Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO)



Begriindung

14.063m?
11.250 m?

Nettobauland:
zulassige GR:

6.4 Abgrabungen / Aufschittungen

Flachige Gelandeveranderungen (Auffillungen
und Abgrabungen) des vorhandenen natirlichen
Geléndes von Uber 80 cm sind nur im Bereich
Uberbauter Flachen und ErschlieBungsflachen
zuldssig. Sie sind auf das notwendige Mal} zu
beschranken.

Der Anschluss an das vorhandene natirliche Ge-
lande der Nachbargrundstiicke muss dabei Gber-
gangslos hergestellt werden, um die Einbindung
in den landschaftlichen und stadtebaulichen Kon-
text zu gewahrleisten.

6.5 Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher An-
lagen tragen der Einbindung des Plangebiets in
das Orts- und Landschaftsbild sowie der lokalen
Baukultur Rechnung, ermdglichen gleichwohl je-
doch modernes, nutzungsangepasstes und nach-
haltiges Bauen.

Déacher

Dachform und Dachneigung sind in der
Planzeichnung als Flachdacher mit einer Nei-
gung von 0 bis 5° festgesetzt. FUr Uberdachte
Nebenanlagen sind zusétzlich auch Flachdacher
mit einer Dachneigung von 0 bis 5° sowie Pult-
dacher mit einer Dachneigung von 5 bis 25° zu-
lassig. Als Uberdachung fiir (Fahrrad-)Stellplatze
sind auch Anlagen zur Gewinnung von Solarener-
gie zuldssig. Fur diese gelten vorstehende Fest-
setzungen zu Dachform und Dachneigung nicht.

Flachdacher sind unter Berlcksichtigung
von Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs-
und  BelUftungseinrichtungen) und  techni-
schen Anlagen extensiv zu begrinen. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens 6 cm
dick sein. Die Ausfiihrung einschichtiger Bau-
weisen ist ausnahmsweise zulassig. Die Flachen
sind auf Dauer zu unterhalten.
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Flachdacher von Nebenanlagen, ausgenom-
men Einkaufswagenstellboxen, sind unter Be-
ricksichtigung von Dachdurchdringungen (z.B.
Belichtungs- / Beluftungseinrichtungen) und
technischen Anlagen mit einer extensiven Dach-
begrinung (Kraut- und / oder Grasvegetation)
auszufuhren. Die Vegetationstragschicht muss
mindestens 6 cm dick sein. Die Flachen sind auf
Dauer zu unterhalten.

Dachterrassen und intensive Dachbegriinungen
kdénnen innerhalb der Baugrenzen ausnahmswei-
se zugelassen werden. Im Falle einer intensiven
Dachbegriinung ist die Vegetationstragschicht
fur Grinflachen mit einer Dicke von mindestens
40 cm auszuflhren. Bei Baumpflanzungen muss
die Vegetationstragschicht im Bereich der Badume
punktuell mit einer durchwurzelbaren Mindest-
schichtdicke von 100 cm hergestellt werden und
ein Wurzelraumvolumen von mindestens 16 m?
pro Baum zur Verfiigung stehen.

Die nicht begehbaren Dachflachen der Ge-
baude und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit An-
lagen zur Gewinnung von Solarenergie auszu-
statten. Anlagen zur Gewinnung von Solarener-
gie sind als zusammenhangende Flachen in, an
und auf den Déchern sowie als Uberdachung fir
(Fahrrad-)Stellplatze zulassig, soweit eine von
ihnen ausgeldste Blendwirkung fur die Verkehr-
steilnehmer auf angrenzenden Strallen ausge-
schlossen ist.

Die westlichen Teile der Dachflachen des Ein-
zelhandelsstandorts sollen in die sudwestlich
aulerhalb des Geltungsbereichs angrenzen-
den Freizeit- und Sportanlagen einbezogen
werden. Vorgesehen sind z.B. die Herstellung
einer Pumptrack-Anlage und eine Spielanlage
fur Kleinkinder. Hierfiir wird die westliche Auf3en-
wand der eingehausten Anlieferzone mit einer be-
grinten Béschung angefillt, um die Begehbarkeit
der Dachflachen sicherzustellen. Uber ein Geh-
recht zugunsten der Gemeinde Ainring fur die
Allgemeinheit wird die 6ffentliche Nutzung dauer-
haft sichergestellt. Die begehbaren Dachflachen
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gehen westlich der Anlieferzone direkt in Flachen
fur Freizeit- und Sportanlagen tber. Die Grunfla-
chen kennzeichnen den Ubergang in die benach-
barten Gemeinbedarfsflichen auflerhalb des
Plangebiets.

Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf
Déchern (z.B. Anlagen zur Gewinnung von So-
larenergie, Aufzugsuberfahrten, Funkantennen,
Ldftungsanlagen und Kamine) missen um
das Mal ihrer Hohe von der Vorderkante des
Dachrandes zuriickversetzt werden, ausgenom-
men technische Anlagen und sonstige Aufbau-
ten auf Dachern, welche die Vorderkante des
Dachrandes um maximal 1,0 m Uberschreiten.
Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf
Déachern mussen sich in ihrer Anordnung orthogo-
nal an der Ausrichtung der Baukdrper orientieren,
ausgenommen Solaranlagen auf Flachdachern.
Technische Anlagen und sonstige Aufbauten dur-
fen die festgesetzte Wandhéhe um maximal 2,5
m Uberschreiten.

Sendemasten sind im gesamten Plangebiet un-
zuldssig, auch auf Dachern. Von der Festsetzung
nicht betroffen sind untergeordnete technische
Empfangsanlagen, z.B. Fernsehantennen und
Satellitenschisseln.

Fassaden

Zuldssig sind Fassadenoberflachen aus Putz in
Weil3- und Grauténen, Holz in Naturtdnen, be-
schichtetem Metall, Glas und Sichtbeton. Hier-
von abweichende Fassadenoberflachen und
Farbtdne kdnnen in untergeordnetem Umfang
ausnahmsweise zugelassen werden, um gestal-
terische Flexibilitdt zu gewahrleisten, zugleich je-
doch eine schlichte, moderne und regional ange-
passte Fassadengestaltung zu férdern.

Einfriedungen
Einfriedungen sind im gesamten Plangebiet un-

zuldssig. Hiervon nicht betroffen sind Absturzsi-
cherungen auf Dachflachen. Diese sind bis zu
einer maximalen H6he von 1,5 m zuldssig.
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Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, also

direkt am Gebaude oder Dachtrager erlaubt. Die
Werbeanlagen dirfen nur den Firmennamen ent-
halten und mussen in Ublicher GréRe ausgefuhrt
werden.

Freistehende Werbeanlagen sind nur in Form von
Fahnenmasten mit einer maximalen Hohe von
8,0 m und beleuchteten Pylonen mit einer ma-
ximalen Hoéhe von 6,0 m und einer Grundflache
von max. 1,0 m? in den flr Stellplatze gekenn-
zeichneten Flachen zulassig.

Werbeanlagen am Gebaude sind nur bis zu einer
maximalen Grofie von 10 % der Wandflache der
jeweiligen Gebaudeseite zuldssig. Die Anbrin-
gung muss unterhalb der Dachkante erfolgen.
Akustische Auflenwerbung und Leuchtreklamen
mit grellem Licht oder Blink- und Wechsellicht
sowie laufenden Schriften sind unzuldssig.

Dachwerbung und Fremdwerbung sind unzulds-
sig. Einfahrtskennzeichnungen sind nur in Form
von Einfahrtsstelen mit einer Héhe von 3,0 m und
einer Grundflache von maximal 1,0 m? innerhalb
der Flachen fur Stellplatze gemaR Planzeichnung
zulassig.

Die Werbeanlage darf in Form und Farbe nicht zu
Verwechslungen mit amtlichen StralRenverkehrs-
zeichen Anlass geben. Die Beleuchtung der Wer-
beanlage ist so zu gestalten, dass eine Blendung
von Verkehrsteilnehmern ausgeschlossen ist.

6.6 (Verkehrliche) ErschlieBung

Das Baugebiet ist leistungsfahig an das ortli-
che und Uberdrtliche Verkehrssystem angebun-
den. Die Verkehre im Plangebiet werden durch
die voneinander getrennten Zu- / Abfahrten fir
Besucher und Mitarbeiter bzw. Anlieferverkeh-
re entzerrt. Die Anlieferzone im westlichen Teil
des Baugrundstlcks wird vollstdndig eingehaust
und mit Sektionaltoren ausgestattet (Larmschutz,
optische Abschirmung, Diebstahl- und Vanda-
lismusschutz). Zufahrten zu bzw. Abfahrten aus
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privaten Grundsticksflachen sind nur in den
gemal Planzeichnung gekennzeichneten Ein-
fahrtsbereichen zulassig. So wird sichergestellt,
dass Besucher und Mitarbeiterverkehre vollstan-
dig Uber die Zu- und Abfahrten an der Salzstralie
abgewickelt werden. Anlieferverkehre fahren tber
die SalzstralRe dem Baugrundstiick zu und nach
Durchfahrt der eingehausten Anlieferung auf die
SchwimmbadstralRe aus. Hierbei ist fur die Lie-
ferfahrzeuge nur ein Rechtsabbiegen zulassig,
es wird mit max. 1 bis 2 ausfahrenden Fahrzeu-
gen pro Stunde gerechnet. Die Sicherdreiecke
sowohl fur den Ful3- und Radweg als auch fir
die Fahrbahn kdnnen vollstandig gewahrleistet
werden. Es ist vorgesehen den querenden Ful3-
und Radweg im Ausfahrtsbereich rot einzufarben,
durch Beschilderung gegenuiber den ausfahren-
den Fahrzeugen zu schitzen und unterstitzend
auszuleuchten. Die von der Besucherzu-/-abfahrt
getrennte Zu- und Abfahrt flr Anlieferung und Mit-
arbeiter garantiert eine groRtmdgliche Sicherheit
in den jeweiligen Parkplatzbereichen.

Zufahrten zu bzw. Abfahrten aus privaten
Grundsticksflachen sind nur in den gemafR
Planzeichnung gekennzeichneten Einfahrtsberei-
chen zulassig.

Teile der Uberbaubaren Grundsticksflachen Uber-
lagern die Anbauverbotszone (15 m beidseits der
aulleren Fahrbahnkante) entlang der Kreisstralie
BGL 18 (Schwimmbadstral3e). In Abstimmung
mit dem StBA Traunstein kann dies ausnahmen-
weise zugelassen werden, weil ein vierspruriger
Ausbau der Kreisstralle auch langfristig nicht
vorgesehen ist und sowohl Abbiegespuren als
auch stralkenbegleitende Ful- und Radwge be-
reits bestehen. Flachenbedarfe zur Ertlichtigung
des Verkehrswegs sind vor diesem Hintergrund
nicht zu erwarten. Zudem verdeutlicht die Ana-
lyse des Masterplans zum Plangebiet (s. Kapitel
5), dass die Baukoérper- bzw. Bauraumpositionie-
rung bereits dahingehend optimiert ist, als be-
stehende, hochwertige Grinstrukturen im Osten
und im Sudden des Plangebiets erhalten werden,
eine funktionale Ortsrandeingrinung geschaf-
fen und die Abwicklung der Verkehre auf dem
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Baugrundstiick entzerrt wird. Die motorisierten
Verkehre werden im Westen und Nordosten des
Masterplangebiets konzentriert, um eine fahr-
zeugfreie Kernzone mit klarer Ausrichtung auf
Fullganger und Radfahrer zu schaffen und Kon-
flikte mit Spiel- und Sportnutzungen der Gemein-
bedarfsflachen zu vermeiden. Durch die 2. Ande-
rung zum Bebauungsplan ,Mitterfelden Nordwest
- Gemeinbedarfsflachen® entfallen bestehende Zu-
bzw. Ausfahrten von der bzw. auf die Kreisstral3e,
wodurch die verkehrliche Situation fur kreuzen-
de Radverkehre entlang der Schwimmbadstralie
deutlich verbessert wird.

Durch die PTV Transport Consult GmbH
wurde eine Verkehrsuntersuchung mit konkre-
tem Bezug zum gegenstandlichen Vorhaben
durchgefiihrt. Das Gutachten ist Bestandteil
der Verfahrensunterlagen und liegt dem Be-
bauungsplan einschlieRlich Begrindung und
Umweltbericht zugrunde.

Mit der vorliegenden Untersuchung wurden die
verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Neu-
verkehrs durch die Einzelhandelsnutzungen ana-
lysiert. In der heutigen Bestandssituation weisen
alle untersuchten Knotenpunkte eine ausreichen-
de Leistungsfahigkeit auf.

Im Prognose-Nullfall 2035 — ohne zusatzlichen
Gebietsverkehr — fihren die erwarteten Verkehrs-
zuwachse zu moderaten Erhdhungen der Warte-
zeiten an einzelnen Knotenpunkten. Dennoch
bleibt die Leistungsfahigkeit des Netzes insge-
samt erhalten.

Die zusatzliche Belastung durch den geplanten
Gebietsverkehr flhrt zu geringfigigen Verande-
rungen der Wartezeiten an den Knotenpunkten.
Aufgrund des minimalen Effekts sind keine rele-
vanten Beeintrachtigungen der Leistungsfahig-
keit zu erwarten. Das Verkehrsnetz bleibt auch
unter Berlcksichtigung des Neuverkehrs leis-
tungsfahig. Es treten keine Verschlechterungen
in den Qualitatsstufen auf.
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MaRgeblich fir die beobachteten Anderungen
der Wartezeiten sind primar die allgemeinen Ver-
kehrssteigerungen im Prognosezeitraum, nicht
der zusatzliche Neuverkehr. Die geplante Neu-
ansiedlung kann somit vertraglich in das beste-
hende Verkehrsnetz integriert werden. Dabei sind
die empfohlenen Sicherheitsmalinahmen im Be-
reich der Anbindung zu beachten, um eine ver-
kehrlich sichere und konfliktarme ErschlieRung
zu gewabhrleisten.

aus [17]

Stellplatzflachen sowie Fahrradstellplatzflachen
sind zur Versickerung des Niederschlagswassers
auf dem Baugrundstuck in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen, ausgenommen Uber-
dachte Stellplatze und die Zufahrten zu vorge-
nannten Anlagen.

6.7 Ver- / Entsorgungsanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits
im Bestand vorhanden. Erforderliche Hausan-
schlussleitungen sind an den Haupt- und Verteil-
leitungen anzuschlieRen und ausschliellich un-
terirdisch zu verlegen.

Im sldlichen Plangebiet wird, der Zufahrt zur An-
lieferzone folgend, ein 4,0 m breites Leitungsrecht
zugunsten der Gemeinde Ainring festgesetzt, um
die dringend bendtigte Hauptversorgungsachse
fur mehrere Spartensysteme zwischen den Ge-
meinbedarfsflachen an der Schwimmbadstra-
Re im Westen und der Salzstralle im Osten zu
sichern.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen
sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit ein-
geschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit dem jeweiligen Spartentrager geeignete
SchutzmalRnahmen durchzufihren.
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Die Leitungstrassen missen jederzeit fir regel-
mafige Kontrollen durch Streckenbegehung zu-
ganglich und fur Fahrzeuge und Arbeitsmaschi-
nen befahrbar sein.

Versorgungsleitungen dirfen nicht Uberbaut bzw.
Uberdeckt werden, weder von Gebauden noch
von Baumen.

Bei geplanten TiefbaumalRnahmen in der Néhe
von Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn eine
Einweisung auf die genaue Lage der Leitungen
anzufordern.

Erforderliche Leitungsrechte sind im Grundbuch
des dienenden Grundstucks in Abteilung Il unter
Lasten und Beschrankungen als Grunddienstbar-
keit einzutragen. Damit besteht Rechtssicherheit
fur die beteiligten Parteien.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets erfolgt
Uber die Bayernwerk AG. Anschlisse sind im
Plangebiet bereits vorhanden.

Im Geltungsbereich sind auch Betriebsstromlei-
tungen der Gemeinde Ainring vorhanden. Diese
sollen im Zuge der Bautatigkeit verlegt und teil-
weise erneuert werden. Ein entsprechendes Lei-
tungsrecht ist im Grundbuch einzutragen.

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt Uber die Energienetze

Bayern GmbH & Co. KG. Anschlisse sind
im Plangebiet bereits vorhanden. Parallel zur
Schwimmbadstralie und zur SalzstralRe verlaufen
Gashochdruckleitungen, teilweise innerhalb des
Plangebiets. Die Gashochdruckleitung hat einen
Schutzstreifen von 4 m beidseits der Rohrachse.
In diesem Bereich sind keine Bebauungen bzw.
Bepflanzungen zugelassen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber den
Anschluss an die offentliche Kanalisati-
on. Das Schmutzwasser wird an der Grund-
sticksgrenze nach dem jeweiligen Revisi-
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ons- / Hausanschlussschacht an den gemeindli-
chen Schmutzwasserkanal Ubergeben.

Als Anschlusspunkt ist ein bestehender Ka-
nalschacht im Bereich des Radwegs an der
Schwimmbadstralle vorgesehen, Alternativen
bestehen in Form von Bestandsschéachten in der
SalzstralRe.

Grund- und Niederschlagswasser

Unmittelbar noérdlich des Plangebiets verlauft
entlang der Schwimmbadstrae der Muihlstatter
Graben. Um sicherzustellen, dass von diesem
Graben keine Uberschwemmungsgefahr ausgeht
und die Planung keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Hochwassersituation, hier auch fiir Ober-
und Unterlieger, erzeugt, wurde zum Bebauungs-
plan ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsfla-
chen® eine hydraulische Untersuchung (Aquasoli
2021) durchgefihrt. Die Ergebnisse zeigen, dass
bei einem angesetzten hundertjghrlichen Hoch-
wasserereignis (HQ100 = 10 m?¥/s), v.a. aufgrund
der Héhenlage der Salzburger Strale, innerhalb
des Geltungsbereichs keine Uberschwemmun-
gen stattfinden.

Der mittlere Grundwasserflurabstand wird auf
Basis der n&achstliegenden amtlichen Mess-
stellen und unter Miteinbeziehung der Erkennt-
nisse benachbarter Bauvorhaben auf 4,50
bis 5,00 m, der geringste Flurabstand auf ca.
2,50 m bis 3,00 m eingeschatzt. Vertiefende
Baugrunduntersuchungen mit Erkundung des
Grundwasserstandes sind bei Bedarf in Zustan-
digkeit des Bauwerbers durchzufuhren.

FUr Eingriffe in das Grundwasser sind im Vorfeld
die entsprechenden wasserrechtlichen Gestat-
tungen einzuholen. Die unversiegelten bzw. ex-
tensiv befestigten Flachen im Plangebiet tragen
zur Grundwasserneubildung bei.

Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Grundstilicken zurtickzuhalten und zu versickern.
Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber
eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die
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Eignung des Untergrunds zur Versickerung ist zu
prifen.

Im Bereich von Altlastenverdachstflachen,
Altstandorten, Altlasten, Auffillungen mit be-
lastetem Material ist von einer Versickerung
von Niederschlagswasser abzusehen. Es ist si-
cherzustellen, dass belastete Bereiche nicht
mit Niederschlagswasser durchsickert werden.
Sollte dies trotzdem beabsichtigt werden, so
ist daftr bei der Kreisverwaltungsbehotrde eine
wasserrechtliche Gestattung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit
bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine gestattungsfreie Versickerung oder Gewas-
sereinleitung vorliegt.

Sofern die Voraussetzungen zur Anwen-
dung der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) bzw. des Gemeinge-
brauchs (Art. 18 BayWG) nicht gegeben sind,
so ist bei der Kreisverwaltungsbehorde eine
wasserrechtliche Gestattung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen.

Die wasserrechtlichen Bestimmungen, insbeson-
dere §8 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG,
Behdrdliche Erlaubnis oder Bewilligung bei einer
Benutzung der Gewasser, Grundwasserableitung
und Umleitung) und die §62 WHG (Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) sind einzuhalten.

Sollte belastetes Material ausgekoffert werden
und sich die Dringlichkeit nach einer Zwischen-
lagerung von kontaminiertem Material ergeben,
so darf diese Zwischenlagerung nur in nieder-
schlagswassergeschutzter Form erfolgen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Brauchwas-
ser) erfolgt Uber das Versorgungssystem der
Gemeindewerke Ainring. Im Zuge der Bautatig-
keit ist die Erneuerung der Hauptleitung vorge-
sehen. Ein entsprechendes Leitungsrecht ist im
Grundbuch einzutragen.
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Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsein-
richtungen erfolgt durch die Deutsche Tele-
kom und ist teilweise bereits vorhanden. Der
Schutzzonenbereich flr Kabel betragt bei Aufgra-
bungenje 0,5mrechts und links zur Trassenachse.

Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer
Nahe von Anlagen der Deutschen Telekom ist es
erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor-
her vom zustandigen Ressort in die genaue Lage
dieser Anlagen einweisen lassen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Strallenbau und den Baumalnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmallinahmen
beim zustandigen Ressort, so friih wie moglich,
mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, an-
gezeigt werden.

Ein FTTB-/FTTH(Glasfaser)-Ausbau in der Ge-
meinde Ainring ist geplant.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgtim gemeindetblichen
Rahmen auf Landkreisebene. Am Tag der Lee-
rung ist der Abfall an der nachstgelegenen, von
den Entsorgungsfahrzeugen befahrene Stra-
Be bereitzustellen, sofern keine betreiberseitige
Entsorgung erfolgt.

Méoglichkeit zur Léschwasserentnahme aus

der dffentlichen Trinkwasserversorgung
(Grundschutz)

Im Regelbetrieb kann aus der offentlichen Was-
serversorgung an einem Hydranten eine maxi-
male Léschwassermenge von 96 m®h fir eine
Dauer von 2 Stunden zur Verfigung gestellt wer-
den. Westlich des Geltungsbereichs ist eine Ent-
nahmestelle als Uberhydranten vorhanden. Eine
Brandschutzanforderung, die héher als die zuvor
genannte LOschwassermenge ist, muss Uber
einen zusatzlichen Objektschutz erfolgen.
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Fernwdrmeversorgung

Das Plangebiet liegt im Bereich der ,Satzung flr
die offentliche Fernwarmeversorgungseinrich-
tung der Gemeinde Ainring“ (Fernwarmesatzung
-FWS-) vom 11.12.2018. Laut dieser Satzung be-
steht ein Anschluss- und Benutzungszwang an
die Fernwarmeversorgung. Die Regelungen der
Fernwarmesatzung sind zu beachten. Die Sat-
zung kann auf der Homepage der Gemeinde
Ainring und in der Rubrik ,Satzungen® unter Fern-
warme abgerufen werden. Der Geltungsbereich
liegt vollstandig im Fernwarmesatzungsgebiet.

Die Versorgungsleitungen fir den Geltungsbe-
reich mussen noch verlegt werden. Die vorhan-
denen Hauptleitungen befinden sich aktuell im
Bereich der Schulsportflache. Es ist vorgesehen,
die Hauptversorgungsleitungen stdlich des Ein-
zelhandelsgebaudes im Stralenbereich (fur die
Anlieferung) zu verlegen. Ein entsprechendes
Leitungsrecht ist im Grundbuch einzutragen.

6.8 Grunordnung

Auf die einschlagigen DIN-Vorschriften zum Pflan-
zen von Gehdlzen wird ausdricklich hingewiesen.

» DIN 18916:2016-06 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Pflanzen und Pflanz arbei-
ten

« DIN 18920, ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen*

. R SBB ,Richtlinie zum Schutz von Bau-
men und Vegetationsbestanden  bei
Baumalnahmen

Einzelbaumpflanzungen gemafR Planzeichnung
In gemal Planzeichnung fur die Pflanzung von
Einzelbdumen dargestellter Lage ist je ein stand-
ortgerechter, heimischer Laubbaum I. oder II.
Ordnung gemaf Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Kénnen im Einzelfall Baumpflanzungen in
gemal Planzeichnung dargestellter Lage nicht



Begriindung

durchgefiihrt werden, sind die Baume in ver-
anderter Lage, jedoch moglichst ortsnah, zu
pflanzen.

Pflanzliste 1
Baume |. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt,
mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 20-25 cm):

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Quercus petraea
(Traubeneiche), Sophora japonica (Schnurbaum),
Tilia cordata (Winter-Linde).

Baume Il. Ordnung (Hochstamm 3 x verpflanzt,
mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 18-20 cm):

Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus
(Hainbuche), Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche),
Sorbus aria (Echte Mehlbeere), Sorbus interme-
dia (Schwedische Mehlbeere), Sorbus domestica
(Speierling).

Pflanzgebot (Pfg) 1

Die mit Pflanzgebot Pfg 1 belegten Flachen sind
zur Ortsrandeingriinung als strukturreiche He-
ckenpflanzung anzulegen, zu erhalten und zu ent-
wickeln. HierfUr ist mindestens 1 standortgerech-
ter, heimischer Strauch geman Pflanzliste 2 pro m?
Pflanzgebot zu pflanzen. Die Pflanzen sind ver-
setzt zueinander zu pflanzen (Dreiecksverband).

Pflanzliste 2
Straucher (v. Strauch, 4 Triebe, 60-100 cm):

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus
avellana (Gemeine Hasel), Euonymus europaeus
(Pfaffenhltchen), Ligustrum vulgare (Gemeiner
Liguster), Lonicera xylosteum (Rote Hecken-
kirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus
cathartica (Kreuzdorn), Rosa spec. (Heimische
Wild-Rosen), Sambucus nigra (Schwarzer Holun-
der), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball), Vi-
burnum opulus (Gemeiner Schneeball).

Erganzend ist mindestens ein standortgerech-
ter, heimischer Laubbaum Il. Ordnung gemaf
Pflanzliste 1 pro angefangene 300 m? Flache des
Pflanzgebots zu pflanzen.
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Es sind gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

Die Untersaat fur die Pflanzflachen erfolgt mit
autochthonem Saatgut fur artenreiche Blihwie-
sen, eine bedarfsgerechte Pflege ist dauerhaft zu
gewabhrleisten.

Alle zum Erhalt oder zur Pflanzung vorgesehenen
Baume und Straucher sind auf Dauer zu unterhal-
ten und vor Zerstérung zu schitzen. Bei Abgéan-
gigkeit von Baumen oder Strauchern sind diese
in der Vegetationsperiode nach Abgang durch
eine standortgerechte Neupflanzung zu ersetzen.
Die Ersatzpflanzung ist am gleichen Ort vorzu-
nehmen. Wahrend der Bauzeit sind Badume und
Straucher durch geeignete SchutzmalRhahmen
vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Auf den jeweiligen Flachen bereits vorhandene
B&ume und Strducher bzw. in der Planzeichnung
festgesetzte Neupflanzungen werden auf die fla-
chenbezogen nachzuweisenden Pflanzungen
angerechnet.

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen aufRerhalb
der Flachen mit Pflanzgeboten sind, sofern nicht
als ErschlieBungsflachen genutzt, gartnerisch
anzulegen.

Die vorstehenden Festsetzungen der Grinord-
nung kommen aus Grinden der Verhaltnisma-
Rigkeit erst dann zum Tragen, wenn nach Inkraft-
treten des Bebauungsplans genehmigungs- bzw.
anzeigepflichtige bauliche Veranderungen auf
den Grundstiicken vorgenommen werden.

Wesentliche Zielsetzung der grinordnerischen
MaRnahmen ist die Einbindung des Plangebiets
in den landschaftlichen Kontext, die 6kologische
Strukturanreicherung, die Schaffung einer attrak-
tiven Ortszufahrt sowie die Durchgrinung des
Baugrundstiicks im Sinne eine klimawandelan-
gepassten Baugebietsentwicklung.
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6.9 Grund- / Oberflachenwasser

Auf Kapitel 6.7 wird bzgl. des Umgangs mit Grund-
und Niederschlagswasser verwiesen.

Bei Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen
ist das Landratsamt Berchtesgadner Land zu in-
formieren und einzubeziehen.

Grundsatzlich ist fir alle BaumaRnahmen - ein-
schliellich Auskragungen - zur Béschungsober-
kante von Gewassern ein Mindestabstand von
5 Meter einzuhalten. In diesem Korridor ist die
Errichtung von jeglichen Einbauten unzulassig.
Damit wird sichergestellt, dass die Zugéanglich-
keit zum Zwecke der Gewasserunterhaltung, Ge-
wasserentwicklung oder der Hochwasserabwehr
nicht erschwert oder behindert wird. Bei Ande-
rungen von Bestandsbauten, welche diese Ab-
standsflache unterschreiten, ist das Wasserwirt-
schaftsamt Traunstein zu beteiligen.

In  den nachgeordneten = Genehmigungs-
verfahren ist in Abstimmung mit dem WWA Traun-
stein zu prifen, inwiefern sich aus vorgesehenen
Grundungsarten und -tiefen nachteilige Beein-
flussungen des Grundwassers, z.B. Barrierewir-
kungen auf den Grundwasserstrom, ergeben.

Im Rahmen der vorhabenbezogenen hydrotech-
nischen Untersuchung erfolgte eine Uberrech-
nung zum Lastfall HQ, , des Muhlistatter Grabens
unter Einbeziehung aktueller Vermessungser-
gebnisse (Stand Februar 2025). Im Ergebnis
wurde eine deutliche Reduktion der Ausufe-
rungen auf der Schwimmbadstralle gegenlber
dem Ausgangsmodell des WWA Traunsteins
festgestellt, es sind demnach keine Ausuferun-
gen auf der FI.LNr. 629 zu erwarten. Vorhaben-
bedingt sind somit auch keine wasserrechtlichen
AusgleichsmalBnahmen hinsichtlich der Gewas-
sersituation HQ,, ., Mihlstatter Graben, erfor-
derlich. Bei einem HQextrem wird das Plangebiet
allerdings fast vollstadndig Uberstrémt. Der maxi-
male Wasserspiegel auf Flurnummer 629 (Ge-
markung Ainring) liegt in diesem Fall bei 430,71
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m 0. NHN. Eine hochwasserangepasste Bauwei-
se wird dringend empfohlen.

aus [13] und [18]

6.10 Natur- und Artenschutz

6.10.1 Artenschutz

Gemall dem Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung des Fachbi-
ros Biologie Christoph Junge vom 08.10.2021,
erstellt zur Aufstellung des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Ge-
meinbedarfsflachen®, sowie gemal erganzen-
dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag von
M.Sc. (TUM) Max Zickler vom 15.05.2025, sind
im Zuge von baulichen Vorhaben im Plangebiet
artenschutzfachliche VermeidungsmafRnahmen
zu ergreifen. Als Vermeidungsmal3nahmen wer-
den alle Vorkehrungen bezeichnet, die auf die
Minderung oder vollstandige Vermeidung von Be-
eintréachtigungen der geschutzten Tier- und Pflan-
zenarten abzielen.

VermeidungsmafRnahme V1

Eingriffe in bestehende Gehdlzbestande finden
nur zu den gesetzlich zuldssigen Zeiten und
somit nicht von 01.03. bis 30.09. (§ 39 BNatSchG,
Art. 16 BayNatSchG) statt.

Vermeidungsmaflnahme V2

Die Baufeldfreimachung auf landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen findet mit Hinblick auf mdgliche
Bodenbritergelege nicht zwischen 01.03. und
31.08. statt. Zu beachten ist auch, dass die Bauta-
tigkeit unmittelbar nach der Baufeldfreimachung
beginnen sollte, um eine spatere Besiedlung aus-
schliel3en zu kénnen.

VermeidungsmafRnahme V3

Der bendtigte Arbeitsraum fir bauliche Maflinah-
men ist auf ein bautechnisches Mindestmal} zu
begrenzen, angrenzende Vegetationsbestande
sind zu erhalten. Insbesondere im Bereich von
Geholzflachen und im Bereich von Lebensraumen
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wertgebender Arten ist besondere Vorsicht ge-
boten. Die naturschutzfachlich wertvollen Struk-
turen, einschliellich Gehdlze und potenzielle
Brutplatzen, entlang der sudlichen Grenze des
Plangebiets auf Grundsttick FI.Nr. 2948 werden
vor Beginn der BaumalRnahme entsprechend der
RAS-LP 4 bzw. R SBB und DIN 18920 durch das
Aufstellen von Bauzdunen / Baumschutzzdunen
geschutzt. Die zu schitzenden Bereiche sind so
groly wie mdglich zu halten, wobei ein Richtwert
von 1,50 m Uber die Kronenbreite des Baumes
eingehalten werden sollte. Im Bereich der Kro-
nentraufe von Baumen ist darauf zu achten, dass
keine Handlungen mit schwerem Gerat durchge-
fuhrt werden. Okologisch wertvolle Lebensraum-
strukturen werden wahrend der Baumal3hahme
vor mechanischer Belastung, Abgrabung oder
Uberflllung geschiitzt. Lagerflaichen missen au-
Rerhalb von Biotop- und Gehdlzflachen und fern
von Lebensrdumen geschitzter Arten errichtet
werden.

VermeidungsmafRnahme V4

Die Rodung von Gehdlzen am westlichen
Rand des bestehenden Parkplatzes und die
Baufeldfreimachung im Plangebiet missen au-
Rerhalb der sensiblen Brutvogelzeit und der
Winterquartierszeit von Fledermausen von Sep-
tember / Oktober bis Februar durchgefuhrt wer-
den. Um den Lebensraum fir den Zeitraum der
Baumaflnahmen unattraktiv als Brutstandort fur
den Turmfalken zu gestalten, ist der Beginn der
baulichen Tatigkeit in die Herbst- / Wintermonate
zu legen. Der Gehdlzriegel entlang der stdlichen
Grenze des Plangebiets auf Grundstlick FI.Nr.
2948 ist zu erhalten.

Aullerhalb des Baustellenbetriebs die Beleuch-
tung auf den flr die Arbeits- und Verkehrssicher-
heit notwendigen Umfang zu beschrénken. Es
sind insektenfreundliche LED-Beleuchtungskor-
per zu verwenden, um die Anlockung von Insek-
ten weitestgehend zu reduzieren. Das Anstrahlen
von Bannern zu Werbezwecken ist unzulassig.
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Baubedingte Larmentwicklungen sind auf ein
Minimum zu reduzieren, (Bau-)Arbeiten sind
wahrend der Tagesstunden durchzuflhren, um
Beeintrachtigungen von mobilen Arten (Vogel,
Fledermause) zu vermeiden.

Vogelgefahrdende  Glasflachen, insbesonde-
re Larmschutzverglasung sowie Verglasung an
Durchgadngen und Eckverglasungen sind zu
vermeiden.

In den Aullenanlagen ist gemal § 11a BayNat-
SchG eine streulichtarme und insektenfreundli-
che Beleuchtung vorzusehen und auf das zwin-
gend erforderliche Mal} zu beschranken. Es sind
LED-Leuchtmittel nach den aktuellen techni-
schen Standards mit warmweilRer Farbtempera-
tur (<1.000 Kelvin) zu verwenden. Die Hohe von
Mastleuchten ist so niedrig wie mdglich zu wah-
len, seitliche Abstrahlwinkel sind zu minimieren.
Dies gilt auch fur Flutlichtanlagen.

aus [12] und [16]
6.10.2 Naturschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNat-
SchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8,
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB)
mussen bei der Planung von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden.

Der naturschutzrechtliche Eingriff wird vor-
liegend, analog zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan, in Anlehnung an den Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
(Dezember 2021) zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerisches Staats-
ministeriums fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen (StMLU) bilanziert.

Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan be-
steht im Plangebiet bereits weitreichendes Bau-
recht in Form verschiedener Gemeinbedarfs-
nutzungen mit der Zweckbestimmung Sport.
Insgesamt werden 9.000 m? Grundflache bei
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einer Wand- bzw. Firsthéhe vom 14 m zugelas-
sen. Zusatzlich sind ca. 4.400 m? 6ffentliche Ver-
kehrsflachen und Stellplatze 6stlich, studlich und
westlich der Gemeinbedarfsflachen festgesetzt.
Vorliegende 1. Anderung lasst eine GR von ma-
ximal 10.600 m? bei einer Wandhdhe von 7,5 m
(Flachdach) zu, es werden 2.190 m? &ffentlicher
Verkehrsflachen festgesetzt. Ergdnzend werden
MinimierungsmalRnahmen hinsichtlich Ein- und
Durchgriinung des Plangebiets und Begriinung
der Gebaude festgesetzt. Tatsachlich ist im Aus-
gangszustand ein GrolRteil der Flache als Grin-
land bewirtschaftet und im westlichen Bereich ist
eine temporare Kindertagesstatte errichtet.

Demzufolge wird davon ausgegangen, dass sich
keine weiteren Ausgleichsverpflichtungen gegen-
Uber dem bereits rechtskraftigen Bebauungsplan
ergeben, da sich gegenlber dem bestehenden
Baurecht kein UberschieRendes Baurecht entwi-
ckelt bzw. dessen Auswirkungen im Plangebiet
minimiert werden.

Dies entspricht § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB, wo-
nach ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

6.11 Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Méhler
+ Partner Ingenieure GmbH, Bericht Nr. 710-
02690 vom Juni 2025) wurde die Larmsituati-
on auf und durch das geplante Vorhaben pro-
gnostiziert und mit den Anforderungen an den
Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN
18005, 16. BImSchV und der TA Larm beurteilt.
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Verkehrslarm

Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet unterliegt den Schallemissionen
der umliegenden Stralen- und Schienenver-
kehrswege. Deshalb treten im Prognose-Nullfall
entlang der ndrdlichen Baugrenze im Plangebiet
Beurteilungspegel von bis zu 65/51 dB(A) Tag/
Nacht auf und im Prognose-Planfall entlang der
nordlichen Fassade des Plangebaudes Beurtei-
lungspegel von bis zu 67/51 dB(A) Tag/Nacht.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Ge-
werbegebiete von 65/55 dB(A) Tag/Nacht kénnen
im Plangebiet folglich im Planfall nicht durchge-
hend eingehalten werden.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005
kénnen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit
sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewo-
gen werden, wobei die Einhaltung der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV i. d. R. einen
gewichtigen Hinweis dafir darstellt, dass einer
Abwagung keine grundsatzlichen schalltech-
nischen Gesichtspunkte entgegenstehen und
(noch) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnis-
se vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV betragen flir Gewerbegebiete 69/59
dB(A) Tag/Nacht. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV kénnen innerhalb der Baugrenzen
sowohl im Nullfall als auch im Planfall eingehal-
ten werden. Aufgrund der Verkehrslarmimmissi-
onen im Plangebiet werden keine Schallschutz-
malnahmen notwendig.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an
den Schallschutz von Aufienbauteilen (Wande,
Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ ergeben.

Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO und der
Bayerischen Technischen Baubestimmungen
(BayTB), Ausgabe November 2023, ist der/die
Bauherr/in verpflichtet, die hierfir erforderlichen
MalRnahmen nach der Tabelle 7 der DIN 4109-
1, Januar 2018 im Rahmen der Bauausfiihrungs-
planung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche
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nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern
lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im Rah-
men der Bauausflhrungsplanung sind bei der
Dimensionierung des Schallddmm-MaRes der
Aullenbauteile die Nebenbestimmungen, insb.
beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Ver-
kehrslarm zu berucksichtigen.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Im Rahmen der Umweltprifungistdie verkehrliche
Auswirkung der Planung auf die Nachbarschaft
darzustellen und zu bewerten. Das Planvorha-
ben fuhrt durch Fassaden- und Wandreflexionen,
durch Abschirmungen aufgrund der Planbebau-
ung sowie aufgrund der Anderung von Verkehrs-
mengen zu einer Anderung der Verkehrslarm-
situation in der Nachbarschaft. Die DIN 18005
enthalt keine Regelungen zum Umgang mit Pe-
gelerhdhungen infolge eines Bebauungsplans.
Die Auswirkungen des Planvorhabens werden
daher im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation
fur die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach
den MafRgaben der 16. BImSchV bewertet.

Aufgrund der Verkehrsmehrung im Prognose-
Planfall ist bei einer hilfsweisen Bewertung der
Auswirkung der Planung auf die Gesamtlarmsi-
tuation nach den MaRgaben der 16. BImSchV
rechnerisch eine wesentliche Erhéhung des Ver-
kehrslarmpegels von > 0,1 dB(A) ausgehend
von 70/60 dB(A) im Tagzeitraum zu erwarten.
Davon betroffen ist ein Bestandsgebaude an der
Schwimmbadstrale. Es kénnten sich Anspriche
auf SchallschutzmaBnahmen oder Entschadi-
gung dem Grunde nach ergeben. Diese scheinen
unter dem folgenden Aspekt abwagungsfahig:

Anerkanntermallen sind solche Interessen nicht
schutzwirdig, auf deren Beeintrachtigung sich die
Betroffenen grundséatzlich einstellen missen (vgl.
BVerwG — 4NB 11/91, B. v. 19.02.1992). Hierzu
zéhlen durch weitrdumige Anderungen des Ver-
kehrsaufkommens und der Verkehrsstrome be-
dingte Larmbeldstigungen (vgl. BVerwG — 11B
65/96, B. v. 11.11.1996), so dass kein Strafen-
anlieger dahingehend geschitzt ist, dass be-
dingt durch Anderungen der Verkehrsplanungen
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der Verkehr in seiner Stralle zunimmt (vgl. OVG
Schleswig-Holstein — 4K 9/91, Urt. v. 28.09.1994).

Anlagenlarm

Anlagenlarm aul3erhalb des Plangebiets

Durch die Gewerbegebiete in der dstlichen und
nordlichen Nachbarschaft treten im Plangebiet
entlang der Baugrenzen Beurteilungspegel von
bis zu 54/43 dB(A) Tag/Nacht auf. Bei einer hilfs-
weisen Beurteilung der Schallimmissionen des
Sondergebiets mit gewerblicher Nutzung anhand
der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Ge-
werbegebiete von 65/50 dB(A) Tag/Nacht treten
somit keine Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte innerhalb der Baugrenzen auf.

Anlagenlarm innerhalb des Plangebiets

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Anlagenlar-
memissionen aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird die Sondergebietsflache im
Plangebiet durch die Festsetzung eines Schalle-
missionskontingents nach der DIN 45691 (Stand
Dezember 2006) beschrankt.

In einem iterativen Verfahren wurde fiir das ge-
plante Sondergebiet ein Basis-Emissionskon-
tingent von LEK = 59/46 dB(A) Tag/Nacht nach
DIN 45691 bestimmt, so dass die mafigebenden
Planwerte unter Berilcksichtigung der Vorbelas-
tung in der gesamten Nachbarschaft eingehalten
bzw. unterschritten werden.

In der Nachbarschaft mit deutlichen Unterschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte kann die Rich-
tungsabhangigkeit der Gerauschabstrahlung
planerisch durch die Festsetzung von richtungs-
bezogenen Zusatzkontingenten bertcksichtigt
werden, damit die zuklnftigen Nutzungen nicht
unnotig eingeschrankt werden. Daher wird vorge-
schlagen, das Basis-Emissionskontingent fur die
Zusatzsektoren um entsprechende Zusatzkon-
tingente zu erhéhen. Der Bezugspunkt der Zu-
satzsektoren befindet sich bei UTM-Koordinaten
(Streifenbreite 6°, ndrdl. Hemisphare, ETRS89,
UTM-zone 33): X = 346707.8; Y = 5298384.7 Die
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Winkel der Richtungssektoren betragen (bzgl.
Ost = 0°, Drehrichtung gegen den Uhrzeigersinn):

+  Sektor Basis = 293° - 228° L, = -/- dB(A)
T/N

- SektorA=228°-134°L,,, =+11/+14 dB(A)
TIN

- Sektor B = 134° - 293° L, = +3/+1 dB(A)
TIN

Ausgehend von dem Emissionskontingent wur-
den die resultierenden Immissionskontingente L
in der Nachbarschaft fur den Zeitraum Tag und
den Zeitraum Nacht bestimmt.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen),
deren Gerausche das Emissionskontingent L,
inklusive der Zusatzkontingente L, , . nach DIN
45691 weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Uberschreiten. Die
Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5. Die Anwendung der Relevanzgren-
ze ist zulassig, d.h. ein Vorhaben ist auch schall-
technisch zulassig, wenn der Beurteilungspegel
L, den Immissionsrichtwert nach TA Larm um
mindestens 15 dB unterschreitet.

aus [20]
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Umwelt

711 Umweltauswirkungen

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§15 BNat-
SchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8,
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB)
missen bei der Planung von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft einschlielich der Eingriffs- und
Ausgleichsregelung gemall BNatSchG werden
im Zuge der Abschichtung gemaR § 2 a BauGB im
Umweltbericht zum Bebauungsplan dargestellt.

Fur die detaillierte Ermittlung des Ein-
griffs- und des Ausgleichsbedarfs sowie die
Auswirkungsanalyse zur Planung in Bezug auf
die Schutzguter des Naturhaushalts wird daher
auf den Umweltbericht verwiesen.

Gemal Anlage 1 UVPG Nr. 18.6.1 ist in Verbin-
dung mit Nr. 18.8 fir den Bau eines Einkaufszent-
rums, eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs
oder eines sonstigen grof3flachigen Handelsbe-
triebs im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO,
fur den ein Bebauungsplan mit mehr als 5.000 m?
Geschossflache aufgestellt wird, eine allgemeine
Vorprifung zur UVP durchzufihren.

Die Vorpriifung wird der Begriindung als geson-
derte Anlage beigefugt.

7.1.2  Artenschutz

Durch das Fachbliro Biologie Christoph
Junge wurde ein Fachbeitrag zur speziel-
len artenschutzrechtlichen Prifung, Stand
08.10.2021, fur den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Mitterfelden Nordwest - Gemein-
bedarfsflachen* erstellt. Ein  ergénzender
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit konkre-
tem Bezug zum gegenstandlichen Vorhaben
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wurde im Mai 2025 durch M.Sc. (TUM) Max
Zickler vorgelegt.

Beide Gutachten sind Bestandteil der Verfahrens-
unterlagen und liegen dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einschlief3lich Begriindung und
Umweltbericht zugrunde.

7.1.3 Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernis-
sen des Klimaschutzes sowohl durch Mafinah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Durch die gegenuber dem Bestand zusatzliche
Flachenversiegelung wirkt sich die Planung ne-
gativ auf die kleinklimatische Situation aus, da die
Flachen ihre Funktionen als Kaltluftentstehungs-
gebiet einblRen werden. Insgesamt ist allerdings
zu erwarten, dass sich diese Auswirkungen auf
das Plangebiet selbst beschranken und kein Ein-
fluss auf die groRrdumigen Klimaverhaltnisse ge-
geben ist. Wichtige, Gber die lokale Situation hi-
nausreichende, klimatische Ausgleichsfunktionen
sind nicht betroffen.

Die Festsetzungen zur Grinordnung und zur Ge-
staltung baulicher Anlagen einschlief3lich deren
ErschlieRungsflachen wirken den negativen Aus-
wirkungen der Planung auf die Schutzgiter ge-
Zielt entgegen.

7.2 Immissionen

Larm

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen durch
landwirtschaftliche Nutzung, die bestehende KiTa
sowie die angrenzenden Verkehrsflachen, insbe-
sondere die stark befahrene Schwimmbadstralle.
Die Larmbelastung im Plangebiet wird sich nach
Realisierung des Vorhabens um eine fir Einzel-
handelsstandorte typische Larmbelastung erho-
hen, welche sich insbesondere aus den induzier-
ten Verkehren ergibt.
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Zur vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Gemein-
bedarfsflachen“ wurde durch die Maohler +
Partner Ingenieure GmbH im Juni 2025
eine schalltechnische Untersuchung vorge-
legt, welche Bestandteil der Verfahrens-
unterlagen ist und dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einschliellich Begriindung und
Umweltbericht zugrunde liegt.

Luftschadstoffe

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen v.a.
durch Stdube aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung und aus den Verkehren auf den angren-
zenden Verkehrsflachen. Die Staubbelastung im
Plangebiet wird sich nach Realisierung des Vor-
habens deutlich verbessern.

Die Festsetzungen zur Grinordnung und zur Ge-
staltung baulicher Anlagen einschlief3lich deren
Erschlielungsflachen wirken den negativen Aus-
wirkungen der Planung auf die Schutzguter ge-
zielt entgegen, die Staubbindung wird gezielt
gefordert.

7.3 Verkehr

Im Plangebiet bestehen kaum verkehrliche
Vorbelastungen, jedoch auf den angrenzenden
StralRenverlehrsflachen, insbesondere auf der
Schwimmbadstralle (BGL 18).

Die verkehrliche Belastung im Plangebiet wird
sich durch den neu entstehenden Einzelhandels-
standort deutlich erhéhen. Das Baugebiet ist je-
doch leistungsfahig an das ortliche und Uberord-
liche Verkehrssystem angebunden. Die Verkehre
im Plangebiet werden durch die voneinander ge-
trenntn Zu- / Abfahrten fur Besucher und Mitar-
beiter bzw. Anlieferverkehre entzerrt.
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Durch die PTV Transport Consult GmbH wurde
zum gegenstandlichen Vorhaben im Mai 2025
eine Verkehrsuntersuchung vorgelegt. Das Gut-
achten ist Bestandteil der Verfahrensunterlagen
und liegt dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan einschliellich Begrindung und Umwelt-
bericht zugrunde.
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8 Hinweise
8.1 Arten- und Naturschutz

Auf Grund der geanderten Rechtslage hin-
sichtlich des europaischen Artenschutzrechts
darf die Baufeldfreimachung nur auflerhalb
der Vogelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen
30. September und 01. Marz. Andernfalls
ist fir das Einzelbauvorhaben bei der Re-
gierung von Oberbayern die Zulassung einer
artenschutzrechtlichen Ausnahme (§ 45 Abs. 7
Satz 5 BNatSchG) zu beantragen oder Antrag auf
Befreiung(§ 67 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) von den
Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu stellen.

8.2 Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von
Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Satz 1-2 DSchG.

Art. 8 Satz 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auf-
findet, ist verpflichtet, dies unverztglich der Un-
teren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landes-
amt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Be-
sitzer des Grundstlcks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Ar-
beiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.”

Art. 8 Satz 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegen-
stdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behorde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

8.3 Altlasten

Die Grundsticke im Plangebiet sind nicht im Alt-
lastenkataster erfasst. Sollten aufgrund von Bo-
denuntersuchungen oder wahrend Baumalnah-
men dennoch Bodenauffalligkeiten angetroffen
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werden, welche z.B. auf eine Altlast hinweisen,
ist unverziglich das Landrat samt Berchtesgade-
ner Land oder das Wasserwirtschaftsamt Traun-
stein zu verstandigen.

8.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgtim gemeindetblichen
Rahmen auf Landkreisebene. Am Tag der Lee-
rung ist der Abfall an der nachstgelegenen, von
den Entsorgungsfahrzeugen befahrenen Stralie
bereitzustellen, sofern der Abfall nicht durch den
Betreiber entsorgt wird.

8.5 Entwésserung / Versickerung

Niederschlagswasser ist nach Madglichkeit auf
den jeweiligen Grundstticken zurlickzuhalten und
zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versi-
ckerung Uber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben. Die Eignung des Untergrunds zur
Versickerung nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik ist zu prifen. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht mdglich, so ist
eine linienfdrmige Versickerung z.B. mittels Mul-
den-Rigolen oder Rigolen zu realisieren.

Im Bereich von Altlastenverdachtsflachen, Alt-
standorten, Altlasten, Aufflllungen mit belas-
tetem Material ist von einer Versickerung von
Niederschlagswasser abzusehen. Es ist si-
cherzustellen, dass belastete Bereiche nicht
mit Niederschlagswasser durchsickert werden
(Sickerkegel ist zu beachten). Sollte dies trotz-
dem beabsichtigt werden, so ist dafir bei der
Kreisverwaltungsbehorde eine wasserrechtliche
Gestattung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen.

Es ist eigenverantwortlich zu prufen, inwieweit
bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine gestattungsfreie Versickerung bzw. Gewas-
sereinleitung vorliegt. Sofern die Voraussetzun-
gen zur Anwendung der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) bzw. des Ge-
meingebrauchs (Art. 18 BayWG) nicht gegeben
sind, so ist bei der Kreisverwaltungsbehdrde eine
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wasserrechtliche Gestattung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Ent-
wasserungsantrag einzureichen, der frihzeitig
mit dem Landratsamt Berchtesgadener Land
abzustimmen ist. Durch den Bauherrn ist die
Funktionstlichtigkeit der gewahlten Systeme
und das erforderliche Gesamtvolumen auch in
Hinblick auf die Altlasten, Altablagerungen und
Verdachtsflachen nachzuweisen.

Die wasserrechtlichen Bestimmungen, insbeson-
dere § 8 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (Behord-
liche Erlaubnis oder Bewilligung bei einer Be-
nutzung der Gewasser, Grundwasserableitung
und Umleitung) und die § 62 WHG (Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) sind einzuhalten.

Sollte belastetes Material ausgekoffert werden
und sich die Dringlichkeit nach einer Zwischen-
lagerung von kontaminiertem Material ergeben,
so darf diese Zwischenlagerung nur in nieder-
schlagswassergeschutzter Form erfolgen.

8.6 Regenwassernutzung

Auf den Dachern anfallendes Regenwasser kann
z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spilung
genutzt werden.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist
nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsun-
ternehmen zu melden. Es ist unter anderem si-
cherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das
private und offentliche Trinkwasserversorgungs-
netz entstehen.

8.7 Wasserrechtliche Genehmigung

Grundsatzlich ist fur alle Baumalnahmen - ein-
schliellich Auskragungen - zur Béschungsober-
kante von Gewassern ein Mindestabstand von
5 Meter einzuhalten. In diesem Korridor ist die
Errichtung von jeglichen Einbauten unzulds-
sig. Damit wird sichergestellt, dass die Zugang-
lichkeit zum Zwecke der Gewasserunterhaltung,
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Gewasserentwicklung oder der Hochwasserab-
wehr nicht erschwert oder behindert wird. Bei
Anderungen von Bestandsbauten, welche diese
Abstandsflache unterschreiten, ist das Wasser-
wirtschaftsamt Traunstein zu beteiligen.

Fir Anlagen, die sich im 60m-Bereich von der
Uferlinie des Muhlstatter Grabens befinden, ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 20
Bayerisches Wassergesetz (BayWG) erforder-
lich. Sofern eine Baugenehmigung oder eine
bauaufsichtliche Zustimmung erteilt wird, wird die
wasserrechtliche Erlaubnis nach Art 20 BayWG
in diesem Genehmigungsverfahren mit erteilt.
Anderenfalls ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
gesondert zu beantragen.

Die erlaubnispflichtigen Gewasser sind in der Be-
zirksverordnung Nr. 226-4502-1/83 zur Geneh-
migungspflicht an Gewassern Ill. Ordnung vom
13.02.2014 aufgelistet. Der Muhlstatter Graben
wird mit der laufenden Nr. 386 in der Bezirksver-
ordnung aufgefuhrt.

Beispiele fur genehmigungspflichtige Anlagen
sind: bauliche Anlagen wie Gebaude, Brucken,
Stege, Unter- oder Uberkreuzungen, Langsver-
legungen, usw.. Eine Genehmigungspflicht gilt
nicht fur Anlagen, die der Benutzung, Unterhal-
tung oder dem Ausbau dienen.

8.8 Starkniederschlage

Starkniederschlage  kénnen  flaichendeckend
Uberall auftreten. Voraussichtlich werden sol-
che Niederschlage aufgrund der Klimaanderung
an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kénnen bei sogenann-
ten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Was-
ser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen
auftreten.

Dabeiistauch das vonauf’en dem Planungsgebiet
zuflieBende Wasser zu beachten. Es sind in eige-
ner Zustandigkeit Vorkehrungen zur Schadensre-
duzierung zu treffen und SchutzmaRnahmen be-
ziuglich Personenschaden vorzunehmen.
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Bei langer anhaltenden  Regenperioden
oder Starkregenereignissen ist in Teilen des
Plangebiets mit hohen Grundwasserstanden bis
zur Gelandeoberflache zu rechnen, die zu einer
grundwasserbedingten Uberschwemmung fiih-
ren kdnnen.

Geplante Bauobjekte (Unterkellerungen oder
Tiefgaragen) sind gegen eindringendes Grund-
und Niederschlagswasser zu sichern, z. B. eine
wasserundurchlassige Wanne, wasserdichte
Lichtschachte usw.

In den Hochwassergefahrenflachen des HQext-
rem ist eine hochwasserangepasste Bauweise
vorzusehen. Auf § 78c WHG (Heizdlverbrauche-
ranlagen in Uberschwemmungsgebieten und in
weiteren Risikogebieten) wird in diesem Zusam-
menhang hingewiesen.

8.9 Bodenschutz

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder
MalRRnahme abzuheben, in nutzbarem Zustand
zu erhalten und wieder einzubauen. Ansonsten
ist dieser vor Vernichtung zu schitzen. Die Zwi-
schenlagerung des Oberbodens muss in Mie-
ten von max. 2 m Héhe und 4 m Breite am B6-
schungsful’ erfolgen. Die Mieten dirfen nicht mit
Maschinen befahren werden. Das zwischengela-
gerte Bodenmaterial ist durch Zwischeneinsaat
zu begrinen, sofern keine direkte Verwertung
vorgesehen ist. Bei einer Lagerungsdauer Uber
sechs Monate ist das Zwischenlager gemaf DIN
19731 mit tiefwurzelnden, winterharten und stark
wasserzehrenden Pflanzen zu begriinen.

8.10 Landwirtschaftliche Immissionen

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ausgehenden Immissionen, ins-
besondere Geruch, Larm, Staub und Erschitte-
rungen, sind im gesetzlich zuldssigen Rahmen zu
dulden.
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8.11 Energie

Zur Forderung der Energieeinsparung und Nut-
zung erneuerbarer Energien wird auf das Gesetz
zur Einsparung von Energie und zur Nutzung er-
neuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz
- GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280),
verwiesen.

8.12 Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist die DIN18920 ,Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumalnahmen® zu beachten.
Bestandsbdume sind wahrend der Bauzeit in
der Ausdehnung der Baumkrone mit einem ge-
schlossenen Bretterzaun, Hohe mindestens 2 m
zu schitzen.

Die R SBB ,Richtlinien zum Baumschutz auf Bau-
stellen® sind zu beachten.

8.13 Sichtdreiecke

Sichtdreiecke im Stralenverkehr sind gemaf

den einschlagigen Richtlinien fur die jeweiligen
StralRenkategorien nachzuweisen.

Die Flachen innerhalb der Sichtdreiecke sind
dauerhaft von Sichthindernissen ab einer Héhe
von 0,80 m bis 2,50 m Uber der Fahrbahnebene
freizuhalten. Ebenso wenig durfen dort genehmi-
gungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert bzw. abge-
stellt werden, welche diese HOhe Uberschreiten.
Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.
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Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sicht-
dreiecke sind mit den Strallenbaubehdrden ab-
zustimmen. Lassen sich diese erforderlichen
Sichtdreiecke innerhalb bebauter Gebiete nicht
erreichen, sind mit den Stralenbaubehdrden
abzustimmende, flankierende MalRnahmen (z.B.
Geschwindigkeitsbeschrankung, Spiegel, Aus-
schluss von Fahrbeziehungen) erforderlich.

8.14 Freiflichengestaltungsplan

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan im Mafstab 1:200
beizugeben. Er ist aus diesen Festsetzungen zu
entwickeln.

8.15 DIN-Vorschriften
Die in den Festsetzungen und Hinweisen be-
nannten Gesetze, DIN-Vorschriften und sonsti-

gen Richtlinien kdnnen im Bauamt der Gemeinde
Ainring eingesehen werden.

44

¢

Begriindung



Begriindung 1. Anderung BBP ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®

9 Umweltprifung / Umweltbericht

Der Umweltbericht vom 04.04.2025, gean-
dert am 27.05.2025 (redaktionelle Fortschrei-
bung am 06.06.2025), am 22.07.2025 und am
10.10.2025 des Biros Logo verde Stadtplaner
und Landschaftsarchitekten GmbH wird der Be-
grindung als gesonderter Teil beigeflgt.
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